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A lo largo del presente proyecto de tesis se analizarán principalmente dos temas. 
 
El primer tema es la vivienda; considerado como el elemento principal 
regenerador del tejido urbano. El destacado arquitecto Richard Rogers sustenta 
esta idea en el libro Ciudades para un pequeño planeta. Muchas de sus ideas 
fueron el punto de partida para la investigación pues se relaciona con nuestra 
realidad Limeña. 
 
Para comenzar, existe una alta demanda de nuevos proyectos del tipo vivienda en 
Lima Metropolitana, especialmente dentro del área interdistrital de Lima Norte, sus 
habitantes y las grandes empresas inmobiliarias que pertencen al sector, no están 
respondiendo con soluciones o propuestas del todo acertadas. Inconscientemente 
se están creando departamentos, casas e inclusive barrios enteros incompatibles 
con los requerimientos de sus habitantes. La presente investigación profundiza 
estos temas, analizando niveles de insatisfacción y comparándola con la vivienda 
ideal que ellos necesitan. De la misma manera, se analiza las consecuencias de 
esta incompatibilidad, una de ellas, es el aislamiento total al entorno 
inmediato,(rejas metálicas, muros ciegos, portones metálicos) y todo por verse 
frente a barrios con altos índices de peligrosidad. La percepcion de seguridad es 
infima en los barrios. Se esta fragmentando a la población de un mismo distrito y 
en general estamos acelerando el deterioro en conjunto de nuestra ciudad.  
 
Ademas hay que mencionar, que el aumento poblacional en este sector de Lima 
Norte,  se eleva exponencialmente cada año y distritos como el de San Martin de 
Porres serán los primeros en recepcionar toda esta carga poblacional.    
 
El segundo tema a analizar son los lugares de trabajo; siendo calificados como 
lugares ya disociados o fisurados parcialmente de la vida de las personas. Parece 
que existiese una línea imaginaria divisoria, para cuando se relaciona “trabajo” 
con “actividades familiares y de hogar”, esto lo expresa literalmente el reconocido  
arquitecto Christopher Alexander en el libro Un lenguaje de patrones.  
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Indudablemente en Lima Metropolitana este problema de “fragmentación” ocurre 
de manera muy sutil, pero existen distritos pertenecientes al sector de Lima Norte, 
donde esta situación se agrava; San Martin de Porres es una de ellas; viajes 
interminables para llegar a casa, personas que laboran más de diez horas diarias 
desconectadas de sus familias y estados de estrés ocasionadas por el trafico que 
terminan afectando las pocas horas restantes del día y sus relaciones familiares. 
Todos estos temas abarca el proyecto de investigación. Es importante identificar 
tambien los efectos de este problema, una de ellas es la dependencia total de 
vehículos para movilizarnos a nuestros lugares de trabajo. Y el ciclo contaminante 
que generamos a nuestro aire con esta dependencia. Todos estos temas se 
estudian a profundidad.    
 
Por otro lado, cabe expresar que toda la información investigada, buscó siempre 
dar solución específica a estos temas, revisando la evolución histórica de Lima, se 
encontró proyectos que resolvían en su época esta misma problemática, hoy en 
día, son considerados por sus residentes como los barrios perfectos refiriéndonos 
a la creación de “Unidades Vecinales”. Dentro del trabajo se analizan las más 
representativas: La Unidad Vecinal N°3 y la Residencial San Felipe. 
 
Finalmente con la problemática expuesta y un panorama general del trabajo 
investigativo, el proyecto arquitectónico presentado propondrá la creación de una 















1.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
Lima, desde el año de 1981 hasta hoy 2018, ha tenido una evolución demográfica  
muy importante, llegando casi a 9 millones de personas en este lapso de 37 años. 
A su vez este aumento demográfico ha sido muy marcado en algunas áreas 
interdistritales. Tal es el caso, del sector de Lima Norte. Llegando a cifras que 
bordean los 2 500 000 personas. 
 
Este aumento poblacional dentro del sector de Lima Norte ha traído consigo una 
multiplicidad de demandas. Tales como nuevas viviendas, nuevas escuelas, 
nuevos lugares donde trabajar, nuevos servicios e infraestructura 
complementaria. Todas estas nuevas demandas son totalmente natural en una 
sociedad que aumenta su población rápidamente.  
 
Sin embargo, la respuesta por parte de los habitantes del sector de Lima Norte, 
no han sido soluciones del todo acertadas. Han generado inconscientemente 
barrios con altos índices de criminalidad, a tal punto que el nivel de percepción de 
seguridad llega tan solo a un 15%. Convirtiéndolo en barrios totalmente inseguros. 
Todo esto es comprensible pues no han sido planificadas, todo es resultado de la 
autoconstrucción. 
 
Por otro lado, las empresas inmobiliarias mas representativas del sector (Dh 
Mont, Paz Centenario, Livit) y sus modernas propuestas, estan respondiendo 
equivocadamente a esta demanda. Condominios aislados, espacios interiores de 
los departamentos cada vez mas reducidos, espacios exteriores inhabitables, 
consumo escesivo de energías artificiales, inexistencia de servicios comunales, 
etc. Todo ello son caracteristicas del tipo de viviendas que ofrecen estas grandes 
empresas. 
 
Del mismo modo, se estan creado barrios cada vez más dependientes del entorno 
lejano. Por ejemplo en los viajes hacia los lugares de trabajo el 86% de las 
personas dentro del sector de San Martin de Porres se movilizan en transporte 
publico o vehiculo propio. Esto nos da entender que tan alejados y dependientes 
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son de otros lugares. Lo mismo ocurre con los viajes a la escuela, el 70% se 
movilizan en vehículos de transporte público y tan solo el 30% lo hace a pie. 
Finalmente los viajes a actividades complementarias o de ocio, en este caso el 
65% utilizan vehiculos para movilizarse.   
 
Esta dependencia de vehículos trae consigo una sobre producción de agentes 
contaminantes al aire (PM10, PM 2.5, Polvo sedimentable, Dióxido de Nitrógeno)  
y la exposición a esta misma, dentro de los propios barrios, afectando a la largo 
plazo la salud de los habitantes del sector de Lima Norte y especialmente a los 
del distrito de San Martin de Porres.  
 
Para concluir, es prudente señalar que este conjunto de problemas es una 
cadena, de problemas, una detrás de otra. Todas íntimamente relacionadas entre 














- Diseñar una Unidad Vecinal de alta densidad ubicada en el distrito de San 




- Investigar del sector de Lima Norte y específicamente del distrito de San 
Martin de Porres, aspectos demográficos, socios económicos, geográficos 
y normativos, desde un enfoque que refuerce las bases del proyecto 
presentado.  
 
- Analizar los proyectos arquitectónicos que enfrentaron el problema de 
déficit de vivienda, desarrollado básicamente por urbanistas y arquitectos 
de épocas anteriores,  tales como Fernando Belaunde Terry, Santiago 
Agurto, Enrique Ciriani, Alfredo Dammert, entre otros para poder extraer 
sus ideas principales.  
 
- Criticar desde un punto de vista arquitectónico, proyectos de vivienda con 
producciones masivas de departamentos, ofrecidos en los programas de 
Techo Propio y Fondo Mi vivienda específicamente del sector de Lima 
Norte, con la finalidad de considerar los aspectos negativos y positivos e 
implementarlos en el presente proyecto. 
 
- Del terreno seleccionado para la propuesta arquitectónica, se analizará 04 
aspectos principales: ambiental, normativo, vial y el equipamiento urbano, 
todo ello con el objetivo de aclarar el panorama previo al diseño. 
 
- Diseñar una propuesta arquitectónica que desarrolle principalmente 4 




1.4. ALCANCES Y LIMITACIONES 
 
 ALCANCES  
 
- El “análisis de proyectos de vivienda ofertados en Lima Norte” desarrollado 
en los subcapítulos 3.11 y 3.12, estudiará únicamente proyectos con 
producciones mayores a 1000 unidades de vivienda, además de 
encontrarse dentro del programa Techo Propio o Fondo Mi vivienda. 
 
- Los planos del proyecto completo se presentara en escala 1/125 y los 
detalles arquitectónicos de los espacios más importantes serán a escala 




- El “análisis de proyectos de vivienda ofertados en Lima Norte”, desarrollado 
en los subcapítulo 3.11 y 3.12 se trabajó solo con información narrada y 
planos dibujados en base de bocetos realizados por los mismos 
propietarios, dado que el acceso a esta información es restringida.  
 
- El “Aspecto Ambiental” desarrollado en el Capítulo 4.3, se trabajó con 
datos climatológicos de la estación  meteorológica  más cercana al terreno, 
refiriéndonos a la estación del distrito de Jesús María. 
 
- Los planos ubicación, localización y terreno presentados el subcapítulo 
4.1.1, se elaboraron a base de medidas tomadas manualmente e 
información obtenida en Google Earth, puesto que los propietarios del 











- Por la situación del terreno. Perteneciendo el lote de “Ladrillera Rex” a un 
único propietario, evitamos problemas como desalojos masivos y contra la 
voluntad de propietarios, en segundo lugar, las dimensiones que presenta 
el lote son aptas para proyectos de gran envergadura como el que se 
pretende desarrollar. 
 
- Por la situación económica actual. Siendo San Martin de Porres uno de los 
distritos de Lima Norte  que mejor se ha desarrollado en los últimos años 
frente a otros de mayor población, trasladando los niveles socioeconómicos 
D y E a un segundo plano, además de ver una mejora en el ingreso 
mensual familiar, con lo que facilita a esta población la accesibilidad de 
compra. 
 
-  Por la demanda de vivienda. Siendo Lima Norte una de las que presenta  
mayor crecimiento poblacional según datos del INEI. Así por ejemplo San 
Martin de Porres es el segundo distrito más poblado a nivel de Lima 
Metropolitana y requiere de soluciones inmediatas  para este crecimiento 
poblacional de los próximos años. Por otro lado, el Boom inmobiliario en 
Lima y los diferentes programas de ayuda a la población como Techo 
Propio, Fondo Mi vivienda, etc. tratan de cubrir está necesidad pero la 














RECOLECCION DE DATOS 
 
 Para el trabajo de tesis se utilizará los siguientes métodos o técnicas, Así: 
 
- Tomas fotográficas: Estas ayudaran a la mejor visualización de la zona de 
estudio; sobre todo al entorno inmediato como Plaza Norte, el cruce de 
Panamericana Norte y Tomas Valle, etc. 
 
- Datos de internet: Se utilizará este instrumento sumamente importante hoy 
en día, siempre especificando el título y la fuente. 
 
- Datos escritos: Se usaran todos los datos escritos ya sea de libros, tesis, 
revistas, separatas, periódicos etc., para complementar toda la información 
posible. 
 
- Entrevistas: Se harán entrevistas a las personas que residen en la Unidad 
vecinal N°3, Residencial San Felipe y Conjunto Habitacional Palomino. 
 
PROCESAMIENTO DE LA INFORMACION 
 
En este caso, para la tesis se ha planteado dos métodos: 
 
- Método deductivo: Esto quiere decir que el trabajo se enfocara desde un 
marco general para luego enmarcarnos en una situación específica. 
 
- Método analógico: Con este método se busca un planteamiento algo 
parecido o casi igual como referencia, observando sus virtudes y 
deficiencias para luego tomarlo como información importante y poder 































































Teorías y estudios ligados al tema: 




Características generales y 
















Conceptos  y definiciones para 
mejor entendimiento de la tesis. 
 
MARCO GEOGRAFICO 
Condicionantes ambientales, área 
interdistritales, que influya en el 
proyecto. 
MARCOSOCIOECONOMICO 
Condiciones sociales y económicas 
que influyen en el proyecto. 
 
MARCO REFERENCIAL 
Proyectos similares, antiguos y 


















- Modelos de vivienda. 
- Detalles respectivos. 
 
- Diseño y plano del conjunto. 
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2.1. Marco Teórico 
 
2.1.1. Ciudades para un Pequeño planeta -  Richard Rogers. 
 
Se evaluó las investigaciones realizadas por Richard Rogers al tratarse de un 
arquitecto, diseñador de estrategias arquitectónicas a escala monumental 
refiriéndonos a ciudades enteras, tales como Londres, influenciado también de 
grandes genios de la arquitectura como Norman Foster y Renzo Piano, y 
finalmente ganador del premio “Pritzker de la Arquitectura”. 
 
Para comenzar, tratamos de comprender la mayor cantidad posible de 
información sobre la perspectiva, el panorama o la apreciación que tiene el autor. 
Para  luego  analizarlo y compararlo con la problemática que se expone en el 
presente proyecto de tesis, y finalmente obtener pautas, normas o modelos las 
cuales mencionaremos en las siguientes consideraciones. 
 
- El primer punto, es que en los próximos años, la población de menos 
recursos económicos serán víctimas propiciatorias de la contaminación del 
aire, contaminación del agua y la suciedad de las calles, todo debido al 
exponencial crecimiento de la población mundial ocurrido los últimos treinta 
años, a su vez, el problema de la polarización entre ricos y pobres,  
obligando a este grupo humano de bajos recursos, a establecerse en 
entornos urbanos cada vez más alejados, con condiciones insalubres, sin 
agua, electricidad, servicios sanitarios, con carencias de equipamiento 
básico como escuelas, hospitales y transporte. 
 
Todo ello nace a partir de la descripción que tiene en la actualidad la 
población sobre sus propias ciudades como tan solo: edificios, coches, 
inseguridad, delincuencia, atascos y contaminación; generando así dicha 
polarización, obligando a la población de recursos económicos altos a 
aislarse, sin dar mayor importancia al sentido comunitario, participación, 





Caso de polarización entre distritos contiguos Ate- La Molina. FUENTE: Propia. 
 
- El segundo punto, es que la calle, el espacio público, anteriormente lugar 
de juegos y de encuentros sociales entre ancianos, niños y jóvenes,  ha 
sido tomada actualmente  por el juguete más cómodo y favorito del 
hombre, el automóvil. 
Siendo los coches, a nivel mundial, generadores de más de dos billones de 
metros cúbicos de humos procedentes de la combustión, al tiempo que se 
espera que su número crezca en un 50% hacia el año 2010 y se doble 
hacia el 2030.  
 
Basta poner en marcha simultáneamente todos los vehículos y hacerlos 
circular para saturar la ciudad de polución y atascos, por otro lado, la 
planificación urbanística actual, parece estar orientado exclusivamente en 
beneficio del automovilista. Y suponiendo que uno de cada cinco habitantes 
posea un vehículo, una ciudad de diez millones de habitantes, necesitaría 
diez veces más la superficie del centro de la ciudad para dar cabida a todo 
este parque automovilista. 
 
Al mismo tiempo, la polución excesiva que provocan los automóviles, 
causan en ciudades como Londres, problemas respiratorios, asma y hasta 
la muerte en los adultos y niños. Por otro lado, el miedo al tráfico tiene 
efectos disuasorios sobre nuestro comportamiento y, junto con la ínfima 
calidad del aire, es un factor capital que provoca que las familias se 
trasladen fuera del centro de las ciudades. Los padres tienen miedo dejar 
que sus hijos crucen solos la calle, un hecho que aísla a los niños de sus 
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amigos, les hace ser menos independientes, retardando así el proceso de 
maduración. A su vez el tráfico y la polución disuaden tanto a los ciclistas 
como a los peatones. 
 
 
Congestion vehicular en hora punta. FUENTE: Propia. 
 
- El tercer punto, considera que la solución óptima para la actual 
problemática de nuestras ciudades,  debe darse a dos escalas: 
 
A gran escala, es diseñar una ciudad densa, compacta, policéntrica y 
ecológica, que pueda aumentar el rendimiento energético, consumir menos 
recursos, producir menos polución y evitar expandirse sobre el paisaje 
rural; pero cuando realmente necesite expandirse, deberá hacerlo en 
grandes grupos urbanos autónomos conectados mediante un nuevo 
transporte público de alta velocidad o en caso de recorridos locales, la 
utilización de medios más eficaces como tranvías, monorrieles, autobuses 
eléctricos, o bicicletas haciendo el recorrido más agradable. 
 
A escala pequeña, un edificio urbano tradicional, donde los estudios estén 
sobre las viviendas, y estas sobre oficinas, a su vez, sobre tiendas o 
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negocios, dando vida a la calle y reduciendo la necesidad de utilizar 
vehículos privados. 
También cada una de ellas deben estar enfocadas en la realización de 
actividades tales como el reciclaje de materiales, reducción de gastos, 
conservación de energías agotables y experimentación con energías 
renovables. 
 
Finalmente para recuperar el espacio perdido en una ciudad, cabe 
involucrar a todos los ciudadanos en el desarrollo de su propio medio, 
deben sentir que el espacio público les pertenece y es responsabilidad 
suya, desde el callejón hasta la gran plaza. 
 
 
FUENTE: Libro. Ciudades para un pequeño planeta. Richard Rogers.  
 
- El cuarto punto, da importancia al incremento en número de la superficies 
de zonas verdes en nuestro planeta, ya que desempeñan muchas 
funciones tales como: Producir oxígeno, absorber dióxido de carbono, 
amortiguar el ruido ambiental, absorber las lluvias, reducir el impacto de las 
tormentas, conservar cerca la diversidad de flora y fauna, purificar y 
humedecer el aire, producir sombra, reducir el calor de los edificios y 
finalmente aportan un papel psicológico positivo en el ser humano por su 





La importancia de los árboles. FUENTE: saludtaoista.wordpress.com 
 
- El quinto punto, hace referencia a los profesionales arquitectos, estos 
deben definir una instancia de ética, ya que muchas veces son cómplices 
de la segregación urbana sin saberlo, cumpliendo tan solo encargos 
determinados para producir mayor volumen de construcción, lo más barato 
posible, en el menor tiempo posible  y tan solo con fachadas distintas; 
obteniendo así, auténticas estructuras devoradoras de energía. 
 
Debemos empezar confiando menos en soluciones tecnológicas “activas” 
de alto consumo energético considerando que aproximadamente tres 
cuartas partes de la energía diaria consumida en los edificios de los países 
industrializados equivale, en proporciones más o menos iguales, a la luz 
eléctrica, calefacción y ventilación.   
 
Para finalmente explorar tecnologías “pasivas” que utilizan energías 
renovables extraídas de recursos naturales tales como el viento, el sol, la 
tierra, el agua; estas tecnologías de bajo consumo reducen entre un 50% y 




- El sexto punto, involucra a los gobiernos, estos deben afrontar los 
problemas de nuestra ciudad, tales como contaminación y saturación de 
tres maneras:  
 
En primer lugar, dificultando paulatinamente la vida de los automovilistas 
con restricciones de tráfico y aumento de los precios de aparcamiento.  
 
En segundo lugar,  mejorando la eficiencia del transporte público, por 
ejemplo, otorgando al ciudadano un servicio gratuito de transporte, 
financiado mediante un impuesto municipal con sus respectivas 
reducciones a las personas de más bajos recursos, esto incrementaría la 
demanda de transporte público y el gobierno podría destinar estos fondos 
recaudados a la compra de más autobuses mientras proyectos a largo 
plazo como líneas de metro, tranvías, estarían en proceso de construcción. 
 
En tercer lugar,  deberían imponer impuestos ecológicos sobre las 
actividades que dañen el medio ambiente, ello orientaría a las fuerzas del 
mercado hacia una producción más ecológica. 
 
Por otro lado, y para finalizar, siempre tomar en cuenta que una 
infraestructura de transporte público eficaz es útil a la sociedad durante 
décadas y posiblemente siglos. Mucha gente considera que viajar en 
automóvil resulta hoy en día barato, pero no se calcula los costes indirectos 
tales como construcción y mantenimiento de carreteras, daños a largo 
plazo producidos por la contaminación, desbarajuste de los barrios y 











2.1.2. La imagen de la ciudad – Kevin Lynch. 
 
Se evaluó las investigaciones realizadas por Kevin Lynch al tratarse de un 
arquitecto que realizó estudios sobre el medio urbano, los elementos que la 
componen y la percepción del ciudadano al recorrerla. Además de relacionarse 
estos temas con la del presente proyecto de tesis y considerarlo de suma 
importancia. 
 
Para comenzar, tratamos de comprender la mayor cantidad posible de 
información sobre la perspectiva, el panorama o la apreciación que tiene el autor. 
Para  luego  analizarlo y compararlo con la problemática que se expone en el 
presente proyecto de tesis, y finalmente obtener pautas, normas o modelos las 
cuales mencionaremos en las siguientes consideraciones. 
 
- En primer lugar, el autor define al medio urbano como un laberinto, este 
debe poseer ciertas características misteriosas con la finalidad de que el 
usuario quiera explorarlas y aprehenderlas con el tiempo. Asimismo debe 
tener abundancia de “claves” que inciten a la participación de todos los 
sentidos del ser humano como la vista, oídos y olfato. 
 
          
 
Nunca olvidar que el medio urbano esta modelado para el descanso de los 
ancianos, reunión de los niños, el pasear del ciudadano, debiendo ser 
percibida en un viaje tanto a pie, como en un viaje en automóvil.  
 
Por otro lado, cada individuo tiene su propia imagen del medio físico, a su 
vez, las imágenes más interesantes que llaman la atención a un 
determinado grupo humano se las conoce como “imágenes colectivas” y 




Además, una “imagen colectiva eficaz”, confiere a su poseedor una fuerte 
sensación de seguridad emotiva, facilidad, comodidad y prontitud para 
desplazarse  ya que puede establecer una relación armoniosa entre si y el 
mundo exterior, eliminando así el miedo provocado por la desorientación. 
 
- En segundo lugar, el autor considera que para el modelado de un medio 
urbano o una ciudad deben relacionarse entre sí, cinco elementos básicos, 
siendo: sendas, bordes, barrios, nodos y mojones, existiendo la 
posibilidad de producir un resultado final  totalmente satisfactorio y 
agradable para las personas o un resultado conflictivo, desorganizado y 
caótico que empeore la ciudad. 
 
A continuación las describiremos brevemente y haremos recomendaciones 
importantes a tomar en cuenta, para el presente trabajo de tesis o trabajos de 
similares características. 
 
Las sendas son conductos que entrelazan el medio urbano, por las cuales las 
personas transitan y perciben los elementos. Algunas recomendaciones a tomar 
en cuenta en el diseño de sendas son las siguientes:  
 
- Manejar la estrechez y la anchura para volver identificables rápidamente 
las calles principales de las calles secundarias. 
- El trazado inicial es más ordenado cuando tiene forma de parrilla o evitar 
ramificaciones ligeras en el sistema de calles que confundan a las 
personas. 
- Utilizar la vegetación refiriéndonos al arbolado de follaje denso o escaso, 
para diferenciar un conjunto de sendas durante el recorrido.  
- Evitar recorridos con continuas vueltas, ya que estas confunden a las 
personas, por otro lado sendas rectas proporcionan una dirección nítida. 
- Utilizar diferentes colores, texturas o materiales en las superficies con la 




           
FUENTE: Libro. La imagen de la ciudad. Kevin Lynch. 
 
Los bordes son aquellos elementos lineales que por lo común, pero no siempre, 
son límites de zonas de dos clases diferentes, entre las cuales pueden ser un rio, 
una vía de ferrocarril, los límites entre dos barrios. Algunas recomendaciones 
importantes a tomar en cuenta en el diseño de bordes son las siguientes: 
 
- Evitar anchos excesivos para no generar espacios sin uso, ya que estos 
pueden convertirse en depósitos de basura, lugar de reunión de 
delincuentes, etc. 
- Los ríos son bordes muy delicados de una ciudad, las cuales pueden 
desintegrarla, lo más recomendable es evitar el aspecto caótico de una 
fuente hídrica. 
- Permitir la penetración visual o de movimiento de personas a través de él, 
hace que se convierta en más que una simple barrera y serviría como una 
línea de  interrelación o intercambio.   
 
Penetración visual. FUENTE: Libro. La imagen de la ciudad. Kevin Lynch. 
 
Los barrios son zonas urbanas relativamente grandes en la que el observador 
puede ingresar y recorrerlas. Algunas recomendaciones importantes a tomar en 
cuenta en el diseño de barrios son las siguientes: 
 




- Diseñarlas con un carácter homogéneo, en las fachadas, el material 
utilizado en las superficies, la  ornamentación, el color, las alturas, de 
iluminación, de arbolado y particularmente la fenestración arquitectónica. 
(Vanos) 
- La interrelación con otros barrios puede darse con un nodo intermedio o 
interrelación de líneas de sendas. 
 
  
Interrelación con Otros Barrios. FUENTE: Libro. La imagen de la ciudad. Kevin Lynch. 
 
Entre los barrios más destacados tenemos al distrito de Manhattan ubicado 
en la ciudad de Nueva York; también tenemos al barrio de Beacon Hill 




Barrio de Beacon Hill. Massachusetts. FUENTE: Google. 
 
Los nodos son puntos estratégicos de una ciudad o espacios estáticos al aire 
libre, las cuales resultan muy importantes por el hecho de agudizar la atención de 
las personas que transitan cerca, convirtiéndolo en un espacio inolvidable. 
Algunas recomendaciones importantes a tomar en cuenta en el diseño de nodos 
son las siguientes: 
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- Diseñarlas con continuidad de lo existente y singularidad trabajando sobre 
los muros, los pisos, los detalles, los elementos de iluminación y la 
vegetación. 
- Evitar que los limites se prolonguen inciertamente debiendo estar limitado 
por elementos arquitectónicos (museos, bibliotecas, etc.)  
- Debe contar con unos o dos objetos cercanos que sean focos de atención.  
 
      
 
Formación de un nodo. FUENTE: Libro. La imagen de la ciudad. Kevin Lynch. 
 
Entre los nodos más importantes tenemos al Círculo de Charles Street en 
Massachusetts,  el Copley Square en Massachusetts, el Dewey Square y la 
Piazza Mayor de San Marco en Venecia. 
 
 
Nodo. Copley Square. Massachusetts. FUENTE: Google Earth. 
 
Los mojones son puntos de referencia con la cual la gente se familiariza y 
organiza la ciudad para orientarse. Algunas recomendaciones importantes a 




- Deben ser elementos de contraste entre el fondo y la figura, no es 
necesario ser elementos de gran tamaño, puede resaltar por el color, la 
textura, etc. 
- Diseñarlas como elementos que sean vivibles desde diferentes puntos de 
la ciudad, observándose de cerca, de lejos, de día o de noche, siendo esta 
característica la más importante. 
 
 
Elemento de contraste. FUENTE: Libro. La imagen de la ciudad. Kevin Lynch. 
 
Entre los mojones más importantes tenemos el State House en 
Massachusetts y el Domo de Florencia en Italia; cumpliendo ambos las 
características anteriormente señaladas. 
 
 










2.1.3. Arquitectura Energía Cero – Luis de Garrido  
 
Decidimos evaluar las investigaciones realizadas por Luis de Garrido al tratarse 
de un Arquitecto con mucha trayectoria profesional, Master en Urbanismo, Master 
en Arquitectura Sostenible y Master en Arquitectura Bioclimática. 
Al mismo tiempo, siendo la “vivienda” una de las tipologías mejor desarrolladas en 
su trayectoria profesional, y relacionándose con el tema del presente proyecto de 
tesis.   
 
Para comenzar, tratamos de comprender la mayor cantidad posible de 
información sobre la perspectiva, el panorama o la apreciación que tiene el autor. 
Para  luego  analizarlo y compararlo con la problemática que se expone en el 
presente proyecto de tesis, y finalmente obtener pautas, normas o modelos las 
cuales mencionaremos en las siguientes consideraciones. 
 
Con respecto a los “Materiales y Recursos”: 
 
1. Utilización de materiales y recursos naturales 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “utilizar los recursos 
naturales” como: el sol, la lluvia, el viento, la tierra, el agua, etc. Sin 
embargo, pueden considerarse los que han requerido menos consumo de 
energía tales como la madera, la grava, las rocas, el bambú, los tejidos 
vegetales. 
Además considera que “las únicas fuentes para producción de energía, que 
deben integrarse a la arquitectura son la energía solar térmica, la energía 
solar fotovoltaica, la energía geotérmica y la energía eólica”. Debiendo ser 
las demás rechazadas ya que ni son renovables, ni son ecológicas (energía 
nuclear, biomasa) ya que en su proceso de obtención generan emisiones 
dañinas para el medio ambiente como gas metano y otros son productos 
derivados del petróleo.   
 
2. Utilización de materiales y recursos reciclados 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “reutilizar los materiales”, 
por ejemplo, los “elementos prefabricados de hormigón armado atornillados 
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entre sí” son elementos, que una vez culminado su vida útil del edificio 
puede ser utilizado en otro edificio.  
 
3. Utilización de materiales y recursos reciclables 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “reutilizar los materiales”, 
una vez culminada la vida útil del edificio, por ejemplo 50 años, este 
material pueda ser reutilizado en otro edificio sin necesidad de reciclarlo. 
Ya que reciclar significa también consumo energético. Considerar el 
número de perforaciones y el tipo de fijación a utilizar ya que pueden 
dañarlo. Un material que cumple esta consideración es el “Trespa”. 
 
4. Utilización de materiales y recursos duraderos 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “aprovechar al máximo la 
vida útil de un material duradero”, considerando para ello la frecuencia de 
renovación de los ambientes y el tipo de fijación utilizada, ya que puede 
darse el caso, de que los ambientes de un hogar se renueven en lapsos 
cortos de tiempos (16 años), por evolución familiar o simplemente por 
estética, y se decidan colocar materiales duraderos (cerámicos), con 
fijaciones que dañen el material duradero una vez colocados (morteros), 
pues, estamos obteniendo un “material imposible de reutilizar duradero”, el 
cual no es aceptable.   
 
5. Capacidad de reciclaje de los materiales y recursos utilizados 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “diferenciar los materiales 
fácilmente reciclables, de los que no lo son”, por ejemplo, reciclar vidrio, es 
poco costoso energéticamente, no vierte residuos ni emisiones y el material 
resultante posee las mismas características que un vidrio hecho de sílice, 
por otro lado, reciclar aluminio, consume mucha energía, genera emisiones 
nocivas, siendo inaceptable en la arquitectura sustentable.    
 
6. Grado de renovación y reparación de los recursos utilizados 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “preferir materiales 
reparables”, una vez superada su vida útil, para volver a usarse 
simplemente reparándolos. Evitando el cambio continúo de materiales. 
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Con respecto a la “Energía”: 
 
1. Energía utilizada en la obtención de materiales de construcción. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “preferir materiales con 
procesos de fabricación de bajo o medio consumo energético”; evitando los 
de alto consumo energético. Materiales aceptables son el cemento, 
hormigón, hormigón armado, madera, cerámica, bambú, linóleo, piedra, 
acero, vidrio, etc. Y los de alto consumo energético son el  aluminio, PVC, 
algunos plásticos y esmaltes. 
 
2. Energía utilizada en el proceso de construcción del edificio. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “facilitar el proceso de 
construcción con diseños sencillos”, no a base de tendencias, ni complejos, 
ni modas; con la finalidad de optimizar materiales, reducir el tiempo de 
construcción, ahorrar dinero, y reducir al máximo el consumo energético.  
 
3. Inercia térmica del edificio. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, si desea conseguir un diseño 
bioclimático, debe “preferir materiales de alta inercia térmica”, ya que por 
su masa permite mantener caliente en las noches de invierno, y 
refrescados en los días de verano, entre algunos ejemplos tenemos, 
instalando cubiertas vegetales, semienterrando el edificio, utilizando 
sistemas de muros portantes en lugar de pórticos, y finalmente utilizando 
paneles prefabricados de alta masa. 
 
 
4. Energía consumida en el transporte de los materiales. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “preferir materiales locales” 
y evitar importarlos de otras partes del mundo, un ejemplo son la alta 
demanda de cerámicos, mármoles o granitos importados de China, Brasil, 
Rusia, Vietnam o Turquía, y las cuales tan solo consumen energía en el 





5. Energía consumida en el transporte de la mano de obra, 
Se refiere a que el arquitecto, debe “preferir la mano de obra local” y evitar 
la mano de obra especializada, ya que ello implica costes sobre elevados 
en transporte.    
 
6. Grado de utilización de fuentes de energía naturales mediante 
dispositivos tecnológicos.  
Se refiere a que el profesional arquitecto, al realizar un diseño de edificio 
bioclimático, en principio debe “evitar los dispositivos tecnológicos” (aire 
acondicionado, captores solares fotovoltaicos, generadores eólicos, 
luminarias leds, etc.) por sus altos costos; sin embargo, en ocasiones, es 
imposible llegar al resultado deseado, por las climatologías extremas que 
presentan algunos lugares, en tal caso, se deben “utilizar los sistemas 
tecnológicos de manera adecuada”, garantizando su “máximo rendimiento”. 
Por ejemplo, la mala orientación o inclinación de captores solares 
fotovoltaicos, daría como resultado, la reducción de su rendimiento, o 
incluso convertirlos en meros elementos decorativos.  
 
Con respecto a la “Gestión de Residuos” 
 
1. Residuos generados en la obtención de los materiales de 
construcción. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “preferir el uso de 
materiales de construcción no contaminantes” cuya obtención haya 
generado menos  cantidad de residuos y de emisiones, existiendo 
materiales tóxicos o perjudiciales directa o indirectamente para la salud 
humana. 
 
2. Residuos generados debido a la actividad en el edificio. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “dar uso a los residuos 
generados por la vivienda”, como por ejemplo, tratamiento de aguas grises, 
tratamiento de aguas negras, reciclaje de residuos, con la finalidad de que 




Con respecto a la “Salud Humana”: 
 
1. Emisiones nocivas para el medio ambiente 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “sustituir los materiales más 
contaminantes del medio ambiente” refiriéndonos a su proceso de 
fabricación, evitando la emisión sustancias nocivas para el medio ambiente, 
y sustituirlos por otros alternativos. 
 
2. Emisiones nocivas para la salud humana 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “sustituir los materiales más 
contaminantes de la salud humana” refiriéndonos a su proceso de 
fabricación, evitando la emisión sustancias nocivas para el medio ambiente, 
y sustituirlos por otros alternativos. 
 
Con respecto al “Uso del Edificio”: 
 
1. Energía consumida cuando el edificio está en uso 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe diseñar correctamente el 
edificio, para evitar el uso del aire acondicionado y la luz artificial. 
 
2. Energía consumida cuando el edificio no está en uso 
Se refiere a que el arquitecto y el usuario, deben “evitar el despilfarro de 
energía”, por ejemplo, evitando dejar luminarias encendidas  sin razón 
alguna durante el día o la noche, desconectando los aparatos eléctricos 




3. Consumo de recursos debido a la actividad en el edificio. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, debe “diseñar un proyecto que no 
necesite mantenimiento”, ya que eso significa ahorro económico para el 
cliente y también menos problemas ambientales, por ejemplo, si se eligiera 
un suelo que no necesitara una limpieza continua, se ahorrarían productos 
de limpieza; otro ejemplo, si hay exceso de vidrios en la fachada, requerirá 
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limpieza continua y muchas veces con maquinaria, las cuales consumen 
energía y también dinero, siendo un gasto innecesario. 
 
4. Energía consumida en la accesibilidad al edificio. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, cuando proyecta un edificio, debe 
solo considerar lo necesario para su correcto funcionamiento, no debería 
exagerar con el uso de las tecnologías, algunos ejemplos serian, exceso de 
ascensores, exceso de escaleras mecánicas, exceso de cintas 
transportadoras pudiendo de repente utilizar una escalera simple.    
 
5. Grado de necesidad de mantenimiento del edificio. 
Se refiere a que el profesional arquitecto, cuando proyecta un edificio, 
“debe tener el mismo coste económico o menor, que un edificio 
convencional”, y también, debe tener un coste de mantenimiento mucho 
menor que uno convencional; por ejemplo, si el diseño contempla sistemas 
domóticos, vidrios especiales, tecnologías superfluas, sistema de aire 
acondicionado innecesario, pues evidentemente el resultado tendrá que ser 





















Según expresó el “Plan de Vivienda del Gobierno Peruano” en las páginas de El 
Arquitecto Peruano en su edición 98 de 1945, una unidad vecinal es una ciudad 
en miniatura donde están resueltos los problemas de habitación, educación de 
sanidad, de vivienda, de recreación, de comercio para un número previamente 
determinado de habitantes que, en este caso ascenderá a 5000 por unidad. Es 
una célula urbana, es una célula de descentralización, es una ciudad- dormitorio, 
que facilita a los centro de trabajo la mano de obra necesaria para la producción. 
Los habitantes ya no son los esclavos de la ciudad; sino sus servidores. No 
dependen para nada de la ciudad que sirven; hacen una vida hogareña totalmente 
independiente, saliendo solos los padres de familia para dirigirse solamente al 
sitio de trabajo mientras las madres y los niños se quedan seguros en el hogar. 
Los servicios educacionales, deportivos cívicos, administrativos están  
proporcionados cada 1000 familias que van a utilizarlos. El tráfico de peatones de 
vehículos  se encauza por pistas separadas, eliminando accidentes, y fastidios. El 
hombre domina a su ciudad con el medio más económico de transporte: sus dos 
piernas, No hay lugar que no pueda llegar él su mujer y sus hijos, en un rápido 
recorrido pedestre. En este pedazo de la urbe el automóvil no domina al hombre. 
Una unidad vecinal, es, en suma, una población para seres humanos libres y 
sanos. La cuna para nuevas generaciones que han de construir un Perú mejor. 
 
Agrupamientos de Vivienda 
 
Eran pequeñas agrupaciones de vivienda, adheridas únicamente a zonas ya 
urbanizadas y con infraestructura y servicios ya disponibles; creados a mediados 
de 1950, con dos funciones principales, primero, solucionar el déficit de vivienda 
ocasionados por el crecimiento poblacional acelerado de esos años; y segundo, 
medios de experimentación para el futuro, siendo modelos de ensayo y error para 





Es la separación o desplazamiento de un grupo social o barrio, de su entorno-
ciudad que lo rodea. Esta separación es dañina para la ciudad pero se considera 
una necesidad urgente de este grupo humano. Los ejemplos más claros de 
segregación urbana son: “la reja de la discordia” entre los distritos de Ate y La 
Molina, “los muros de la vergüenza” levantado entre el asentamiento humano de 
Pamplona Baja y los vecinos de las Casuarinas y en menor escala todos los 




Consiste en la obtención de los mismos bienes y servicios energéticos, pero con 
mucha menos energía, con la misma o mayor calidad de vida, con menos 
contaminación, a un precio inferior al actual, alargando la vida de los recursos y 
con menos conflicto. 
 
Sostenibilidad 
Atender a las necesidades actuales sin comprometer la capacidad de las 
generaciones futuras de satisfacer las suyas, garantizando el equilibrio entre 
crecimiento económico, cuidado del medio ambiente y bienestar social 
 
Obsolencia Programada 
Es un modelo de fabricación actual que incita a consumir alimentos, materiales, 
objetos y artefactos cuya fecha de caducidad esta previamente programada todo 
ello con la única finalidad de aumentar el consumo del ciudadano y de aumentar 
el máximo beneficio económico. 
 
Energía Solar Fotovoltaica 
Recomendable para entornos climáticos templados, es la energía extraída del sol 
que abastecerán a los electrodomésticos, luminarias y artefactos imprescindibles, 
y para los cuales el edificio debe disponer de captores solares fotovoltaicos y 




2.3. Marco Geográfico  
 
2.3.1. Lima Metropolitana y sus áreas interdistritales. 
 
En múltiples los estudios publicados por el INEI, dicha institución subdivide a Lima 
Metropolitana, en cinco áreas interdistritales; del cual el proyecto se ubica en el 
sector de Lima Norte, específicamente en el distrito de San Martin de Porres. 
 
 
FUENTE: INEI. ELABORACION: Propia 
 
2.3.2. Grados de contaminación en las Áreas Interdistritales. 
 
Según explica el “Estudio de saturación Lima Metropolitana y Callao 2011”, la 
área interdistrital de “Lima Norte” ha superado los límites de contaminación 
permitidos por la OMS y el ECA. Estos elementos concentrados en el aire son 
perjudiciales para nuestra salud a largo plazo, entre los cuales se tiene metales 
pesados, dióxido de azufre, dióxido de nitrógeno, elementos volátiles, polvo 
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sedimentable, materiales particulados (PM 10 y PM 2.5), tal y como se muestra en 
los siguientes gráficos.  
 
 
FUENTE: Ministerio de Salud. Estudio de Saturación Lima Metropolitana y Callao 2011. 
 
 






FUENTE: Ministerio de Salud. Estudio de Saturación Lima Metropolitana y Callao 2011. 
 
 
FUENTE: Ministerio de Salud. Estudio de Saturación Lima Metropolitana y Callao 2011. 
 
Además el “Estudio de saturación Lima Metropolitana y Callao 2011” afirma 
también que dependiendo de las concentraciones de estos contaminantes, la 
exposición y la susceptibilidad de la persona, los efectos se manifestaran en 
diversas enfermedades, tales como problemas respiratorios, asma, rinitis, 
faringitis, laringitis, neumonía, bronquitis, irritación de las fosas nasales y en el 
peor de los casos cáncer pulmonar. Estos elementos dañinos concentrados en el 




2.3.3. Causantes de los altos grados de contaminación. 
 
Según la Organización Mundial de la Salud (OMS) el aire contaminado resulta ser 
un “asesino muy silencioso”. El “Estudio de saturación Lima Metropolitana y 
Callao 2011” determinó que estas partículas PM 10 y PM 2.5 se originan de la 
combustión incompleta de la quema de gasolina, diésel y otros metales pesados 
en los vehículos. Estos metales ingresan directamente a nuestros pulmones por el 
diminuto tamaño que presentan.   
 
Al mismo tiempo, el aumento de unidades del parque automotor en Lima 
Metropolitana los últimos 15 años ha sido explosivo, llegando casi a 800 000 
unidades en un lapso de 10 años y con una proyección ascendente.  
 
 
FUENTE: Anuario estadístico 2012. Ministerio de Transporte y Comunicaciones. Pág. 85. 
 
Según la Federación de Ciclistas Europeos (ECF) la bicicleta emite 22 gramos de 
CO₂ equivalente por Km. utilizado por 01 pasajero. El autobús incluyendo la 
producción pero no el mantenimiento, con 10 pasajeros por vehículo, emite 101 
gramos de CO₂ equivalente por Km. por pasajero. El automóvil, por su parte, es el 
vehículo más contaminante, pues, incluyendo su producción y con una tasa de 
1.57 pasajeros por vehículo (sin considerar mantenimiento ni aire acondicionado) 


































EVOLUCION DEL PARQUE AUTOMOTOR
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2.4. Marco Demográfico 
 
2.4.1. Áreas interdistritales con mayor aumento poblacional. 
 
Lima Metropolitana presenta cinco áreas interdistritales, de las cuales se puede 
apreciar que desde 1981 hasta el 2015,  los mayores aumentos de población, se 
desarrollaron en las áreas interdistritales de "Lima Norte" y "Lima Este", y con una 
proyección a futuro de seguir aumentando. 
La de menor aumento poblacional, viene hacer la “Provincia Constitucional del 
Callao". 
Por otro lado, el aumento en "Lima Centro", se halla estancado, sin variaciones 
importantes estos últimos años, y esto es debido a la falta de espacio donde vivir, 
lo que obligará a la población a trasladarse a los conos (Lima Norte, Lima Este) o 
densificar Lima Centro, para generar espacios donde vivir. 
 
 
FUENTE: Perfil Sociodemográfico de Lima Metropolitana. INEI.  
 
2.4.2. Distritos con mayor aumento poblacional. 
 
El sector de Lima Norte está compuesto por 8 distritos, del cual los más poblados 
son los distritos de San Martin de Porres, Comas y Los Olivos. Tal y como se 





FUENTE: Perfil Sociodemográfico de Lima Metropolitana. ELABORACION: Propia. 
 
Por otro lado, estos 3 distritos más representativos del sector (San Martin de 
Porres, Comas y los Olivos) durante los últimos 15 años han presentado 
aumentos poblacionales diferentes. Comas por ejemplo ha tenido un aumento 
poblacional más horizontal llegando tan solo a 50 000 personas en un lapso de 15 
años. De la misma manera Los Olivos llegando a 84 000 habitantes en el mismo 
tiempo, pero el distrito que ha marcado la diferencia ha sido San Martin de Porres 
llegando a 200 000 personas tan solo en 15 años. Así que, por cantidad y por 
evolución a través de los años, San Martin de Porres resulta ser el distrito más 
óptimo para solucionar el conjunto de problemas que aparece cuando las 
poblaciones son muy altas. (Más viviendas, lugares de trabajo, áreas verdes, 
lugares de esparcimiento, etc.) 
 
 
FUENTE: Perfil Sociodemográfico de Lima Metropolitana. ELABORACION: Propia. 
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2.4.3. Transporte utilizado según destinos de viaje en Lima Norte.  
 
Según el “Plan Maestro de Transporte Urbano 2005- Lima Callao”, un 75% de los 
ciudadanos de Lima Norte utilizan la combi, el microbús y el ómnibus para 
movilizarse de su casa a su lugar de trabajo. Otro 11% utilizan carros, taxis o 
colectivos. Y tan solo un 12% se moviliza a pie. 
 
 
FUENTE: Plan Maestro de transporte urbano para el área metropolitana de Lima y Callao 
en la República del Perú (Fase 1), Agosto 2005- Página 123. Elaboración: Propia. 
 
Por otro lado, cuando los ciudadanos de Lima Norte se dirigen de su casa a 
escuelas, centros educativos o colegios, las cifras cambian ligeramente, 
aumentando el recorrido pedestre a un 30%. De todas maneras el porcentaje de 
viajes en ómnibus, carros, combis, taxis o motos sigue siendo la mayor, ocupando 
un 70% del total.  
 
FUENTE: Plan Maestro de transporte urbano para el área metropolitana de Lima y Callao 
en la República del Perú (Fase 1), Agosto 2005- Página 123. Elaboración: Propia. 
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De manera similar, ocurre cuando los viajes son a lugares de ocio, paseos o 
lugares de entrenamiento. Aquí los ciudadanos aumentan ligeramente el uso de 
carros particulares, taxis o colectivos  a un 15%. El recorrido a pie varía muy poco 




FUENTE: Plan Maestro de transporte urbano para el área metropolitana de Lima y Callao  
en la República del Perú (Fase 1), Agosto 2005- Página 123. Elaboración: Propia. 
 
2.4.4. Tiempos de viaje entre hogar-trabajo en Lima Norte. 
 
Según el “Séptimo Informe de Percepción sobre la Calidad de Vida” elaborado por 
Lima como Vamos, en el año 2017, apunta que aproximadamente el 65% de 
ciudadanos encuestados en Lima Norte demoran de 30 a 120 minutos llegar a su 
lugar de trabajo. Esto quiere decir que pasan entre 3 y 4 horas al día (ida y vuelta) 





FUENTE: Lima Como Vamos. Séptimo Informe de percepción sobre la calidad de vida.  Página 42. 
 
 
2.4.5. Percepción de Seguridad del ciudadano en Lima Norte. 
 
Según el informe del observatorio Lima Como Vamos 2016, los principales 
distritos que comprenden Lima Norte (SMP, Comas, Los Olivos) están 
atravesando por un problema crítico en sus respectivos barrios. Un 60% de todos 
los encuestados “siente” que el lugar donde vive es totalmente inseguro, es decir, 
hay temor por posibles robos, asaltos, etc. Un 25.2% lo considera regular, es 
decir, ni seguro ni inseguro. Y tan solo un 15% de encuestados siente que el lugar 
donde vive es realmente seguro. Esto hace pensar que algo dentro del sistema de 
seguridad del barrio no está funcionando correctamente.  
 
 
FUENTE: Lima Como Vamos. 2016. Séptimo Informe de percepción sobre la calidad de vida.  Página 37. 
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Del mismo modo, el estudio anterior complementó su investigación, analizando 
los 3 problemas principales que afectan a la calidad de vida del ciudadano en 
Lima Norte (San Martin, Comas, Los Olivos) estos resultados arrojaron que la 
“Delincuencia e inseguridad” predominan, ocupando un 86.0% del total de 
encuestados. Marcando una diferencia notoria frente a las demás.  
 
El segundo lugar se lo lleva el deficiente servicio de “Transporte público” en horas 
punta, ocupando un 50%. Y en tercer lugar, el problema de la “Contaminación 
ambiental”, tanto por la emisión de C02 y otras partículas (PM10, PM2.5) dañinas 
para el ser humano. 
 
 
FUENTE: Lima Como Vamos. 2016. Séptimo Informe de percepción sobre la calidad de vida.  Página 35. 
 
El FONDO MI VIVIENDA, el año 2014 realizó un estudio de similares 
características al anterior, encuestando familias residentes del sector de Lima 
Norte (San Martin de Porres, Comas, Los Olivos) y los resultados arrojaron 
nuevamente que el mayor problema que afecta a estas familias nuevamente es la 
“Inseguridad y delincuencia”, ocupando un 83.3%. Marcando una diferencia 
notable con respecto a las otras. El presente proyecto de tesis pretende reducir 





FUENTE: Estudio de demanda de vivienda a nivel de las principales ciudades 2014. Lima Norte. Pág. 81. 
 
2.4.6. Morbilidad en la población de Lima Norte. 
 
Las enfermedades de tipo respiratorias (Asma, Bronquitis aguda, Bronquiolitis 
aguda, Neumonía, Faringitis aguda y otras infecciones respiratorias) ocuparon 
casi 25% del total de atenciones de emergencia dentro del sector de Lima Norte 
(San Martin de Porres, Comas, Los Olivos).  
 
 
FUENTE: Estudio Epidemiológico de Distribución y Frecuencia de Atenciones de Emergencia en 
Distritos de Zona Norte de Lima Metropolitana. Noviembre 2011. Página 16. 
 
Estas infecciones respiratorias están íntimamente ligadas con la emisión 
constante de agentes contaminantes (Partículas PM 2.5, PM 10, Dióxido de 
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azufre, Monóxido de carbono, etc.) esto lo sustenta con más claridad el Ministerio 
de Salud en su “Análisis de Situación de Salud 2012” pág. 25”, donde menciona lo 
siguiente: 
 
…las partículas de PM2.5, producidas por emisión de vehículos e 
industrias, son 100 veces más delgadas que un cabello humano, son 
altamente peligrosas porque son respirables en un 100% y por ello se 
alojan en los bronquios, bronquiolos y alveolos pulmonares, facilitan el 
ingreso de microorganismos como bacterias o virus… 
 
Del mismo modo, la OMS (Organización Mundial de la Salud) en su Web principal 
público lo siguiente: 
 
…la causa fundamental del asma no está completamente dilucidada, pero 
se la relaciona con exposición ambiental a sustancias y partículas 
inhaladas que irritan las vías respiratorias, la contaminación atmosférica, 
humo del tabaco…  
 
 
FUENTE: Google. PM10 y PM2.5 
 
El diario “El Comercio” también realizó una publicación el 2014, en la cual expone 
los daños que ocasiona el parque automotor a nuestra salud, existiendo una 
relación muy fuerte de síntomas con lo que afirma el Ministerio de Salud en lo 




FUENTE: Diario “El Comercio”. Limeños Vivimos en riesgo por excesiva contaminación del aire. 
Publicación del 09 de mayo 2014. 
 
2.5. Marco Socioeconómico 
 
2.5.1. Actividades económicas en Lima Norte. 
 
Según el estudio “Perfil Sociodemográfico de la Provincia de Lima” elaborado por 
el INEI, todos los trabajos y empleos dentro del sector de Lima Norte, giran en 
torno a 11 actividades económicas. De los cuales para el presente proyecto, se 
consideraran únicamente 4, Comercio al por menor (22%), Intermediación 
financiera (1%), Hoteles y Restaurants (6%), Enseñanza (7%) y un porcentaje 
pequeño de Industria Manufacturera.  
 
Se explicará con mayor detalle las razones en el Capítulo 3.2. “Estudio de las 





FUENTE: Perfil Sociodemográfico de la Provincia de Lima. Septiembre 2008. Página 157. 
 
2.5.2. Evolución de los Niveles socioeconómicos en Lima Norte. 
 
Según la empresa de investigación APEIM, estos últimos años, los niveles 
socioeconómicos de los principales distritos del sector de Lima Norte (San Martin 
de Porres, Comas, Los Olivos) han evolucionado positivamente. Los niveles B y C  
han aumentado valores de 1.8% y 12.7% respectivamente. Del mismo modo, los 
D y E han decrecido 9.9% y 3.6% respectivamente. 
 
Con esta mejora, el poder adquisitivo de la población aumenta, facilitando la 
obtención de créditos para la compra de inmuebles (casas, departamentos, 











2.6.  Marco Referencial 
 
2.6.1. Unidad Vecinal N°3. 
 
Localización:  Perú- Lima – Distrito de Cercado de Lima 
Año:    1945 – 1949 
Arquitectos:    Alfredo Dammert, Carlos Morales Macchiavello, 
Eugenio Montagne,   Manuel Valega, Luis Dórich, Juan Valega, y fue coordinado y 




- Los arquitectos encargados del desarrollo de la Unidad Vecinal N°3, antes 
de sumergirse en el diseño, tuvieron la tarea estudiar, reinterpretar ideas, 
teorías y conceptos tanto de arquitectos antiguos como de proyectos ya 
construidos localizados en ciudades más desarrolladas que la nuestra 
como las norteamericanas y británicas. 
 
Podemos mencionar proyectos tales como Radburn en New Jersey, 
viviendas colectivas diseñadas por Walter Gropius, teorías como el de 
Howard en el Garden City, ideas como la del arquitecto Clarence Perry en 
el Neighborhood Unit, investigaciones hechas por el arquitecto Alexander 
Klein sobre  viviendas mínimas, estudios del arquitecto Tony Garnier en su 
Ciudad Industrial entre otras más, siendo todas estas referencias de suma 
importancia para los arquitectos encargados del diseño la Unidad Vecinal 
N°3.   
  
Bloques de viviendas 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal N°3, fue construido en un terreno 
aproximado de 30 hectáreas, o 300 000 m2, aloja aproximadamente unas 
5540 personas y está compuesta por 54 “bloques de vivienda”, de los 




Tipología de viviendas de la Unidad Vecinal N°3. 
FUENTE: Libro Utopías Construidas-Unidades Vecinales de Lima. Elaboración: Propia. 
 
- La distribución de los diferentes bloques de vivienda (A, B, C, D) alrededor 
de la Unidad Vecinal N°3 no ayudan a formar lazos vecinales entre nuevos 
y antiguos residentes. Los vecinos antiguos con más de 40 años viviendo 
dentro de la unidad en su mayoría se conocen solo con personas antiguas 
o de sus épocas. Reducen las posibilidades al nuevo inquilino, de adherirse 
a un grupo vecinal antiguo más consolidado. Aquí los nuevos residentes se 
limitan solo a conocer al vecino del frente y al vecino del costado de su 
casa. Además de ello, los residentes nuevos ven y hablan de la unidad 
vecinal como algo que no les pertenece, algo por el cual no deberían 
preocuparse y muchas veces se sienten como extraños o invasores. 
 
... yo solo me conozco con el vecino del costado y uno del frente de mi 
departamento… yo soy muy poco de socializar con la gente… yo poco 
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socializo con los vecinos… mira en estos 11 años no me puesto analizar 
por qué no funciona esa asociación, además esos delegados están como 4 
o 5 años creo…yo no me familiarizo tanto con los vecinos, esa 
familiarización se da entre vecinos más antiguos… (Señor Miguel, 11 
años viviendo en la unidad vecinal) 
 
…yo no creo que la gente nueva se integre al grupo de la unidad vecinal, la 
gente es muy egoísta a veces, cuando compra un departamento cada uno 
se preocupa por lo que sucede dentro, mas no, lo que suceda 
afuera…(Señora desconocida, nueva inquilina) 
 
… la UV3 antes de 1975 era como una gran familia, después de esa fecha, 
cuando los jóvenes que llegaron se convirtieron en adultos y salieron, se 
comenzó a desmembrar la UV3 como familia… los que lucraron son buena 
parte gente externa, pero también son buen parte hijos de los propios 
fundadores de la UV3…pienso que no asimilaron bien el concepto de 
nuestra UV3… (Sr. Barba, vivió gran parte de su vida en la UV3) 
 
…aquí la mayoría de personas se conocen unas a otras, pero si no se 
conocen, es porque son nuevas o se han mudado recién… (Ex integrante 
de la junta de jubilados, 49 años de vivir en la unidad vecinal) 
 
…a veces he conocido gente de la unidad vecinal que no sabía que vivía 
aquí, como dicen pues cada uno es su vida, su mundo, si nos presentan 
nos hablamos, sino, nos miramos no más… (Señora Elizabeth, 47 años 
viviendo en la unidad vecinal) 
 
…aquí antes era más estricto, por ejemplo aquí una persona externa no 
podía estudiar en los  colegios,  si no era residente de la UV3; aquí tu no 
podías tener una casa, si no estabas legalmente casado o con todos tus 
pagos al día… cuando comenzaron a emigrar residentes de aquí y vender 
sus propiedades a otros, el problema se inició, porque llegaron residentes 
de mala moral que se apropiaban de terrenos que no le corresponden, 
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deudores, etc… (Señor Jaime, más de 50 años viviendo en la unidad 
vecinal) 
 
- Casi todos los bloques de vivienda están atravesando por un problema de 
apropiación ilegal en los primeros pisos debido a los tugurizados que están, 
esta cuestión no distingue si es nuevo residente o antiguo residente, 
ambos se apropian de lo que mejor les parezca. Una vez iniciado este 
problema, se expande como una epidemia, siendo la excusa perfecta del 
inquilino: “Sí el vecino lo hizo porque yo no puedo hacerlo?”. Todo esto 
ocasiona: deformación del diseño original, reducción de más m2 de área 
común y en algunos casos rencores entre familias que respetan y las que 
no respetan.  
 
…aquí las familias crecieron en número, el hijo, el nieto, el sobrino todos 
ahora tratan de acomodarse dentro de  un solo departamento he visto 
departamentos de 3 dormitorios siendo utilizados por mucha mayor 
cantidad de gente, sobrepasando su capacidad…a su vez este 
hacinamiento obliga a los mismos propietarios o dueños a apropiarse 
ilegalmente de un pedacito extra de terreno, o un piso más, (Franco 
Paredes, varios años laborando en el mercado de la Unidad Vecinal 
N°3)  
 
… las casas son grandes aquí, pero se tugurizaron, y al tugurizarse se 
comenzó a perder la forma inicial de los bloques, comienzan a utilizar los 
techos y el jardín de afuera… (Señor Jaime, más de 50 años viviendo en 
la unidad vecinal) 
 
… el problema de la apropiación ilegal no distingue si es nuevo residente o 
antiguo residente, todos hacen eso… (Señorita Fernanda, 32 años 





El problema de la apropiación ilegal de los primeros pisos en los bloques de la UV3.  
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- Los diferentes bloques de vivienda que componen la UV3, crean “filtros de 
seguridad”. Por ejemplo, cada vez que una persona se adentra más al 
corazón de la UV3 por los bloques de la Av. Ramón Herrera,  siente menos 
peligro que estando fuera de la unidad. Esto se percibe observando las 
edificaciones. Cada vez son más abiertas, no se aíslan con portones de 
seguridad, algunos arman sus piscinas sin temor, otros mantienen sus 
ventanas o puertas semiabiertas, otros dejan sus maceteros o sus sillas en 
el exterior, etc. Por otro lado, los bloques que colindan con las Av. 
Amezaga y Colonial cumplen también esta función, pero no son tan 
efectivas como las anteriores, pues en algunos casos han construido 
portones de seguridad. Todo lo antes mencionado sobre filtros de 
seguridad desempeñan un papel muy importante: Eliminar o reducir el 
miedo de la gente. 
 
- Los distintos bloques de vivienda que componen la UV3, utilizan solamente 
sus techos como tendederos de ropa o en algunos casos se apropian 
construyendo algo; pero no lo aprovechan al máximo, es lamentable a 






Áreas verdes, peatonales, edificadas y vehiculares 
 
-   Es importante señalar que la Unidad Vecinal N° 3, tiene aproximadamente 
unos 300 000 m2, del cual el área vehicular ocupa el 8% 
aproximadamente, el área de edificaciones tanto de viviendas, como de 
servicios comunales ocupa el 22%  y el 70% restante lo ocupa las áreas 
verdes, vías o espacios exclusivamente peatonales. 
 
 
Áreas peatonales y vehiculares de la Unidad Vecinal N°3. 
FUENTE: Libro Utopías Construidas-Unidades Vecinales de Lima. Elaboración: Propia. 
 
- El área vehicular queda limitado solo a las zonas periféricas de la Unidad 
Vecinal,  por el contrario, las zonas verdes de uso exclusivo peatonal o 
zonas de esparcimiento de los inquilinos, quedan ubicadas en las zonas 
“céntricas” de todo el conjunto, fuera del ruido, los accidentes vehiculares y 
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la contaminación. Este viene a hacer un aspecto muy interesante que 
rescatar. 
 
- Una buena parte de las “áreas verdes” que componen la Unidad Vecinal 
N°3, con el tiempo se han ido transformando en pequeños jardines 
privados, cercado a veces, o bordeado con puertitas de madera, 
impidiendo el uso libre a gente extraña, para sentarse, conversar o 
sencillamente tomar aire. Es importante aclarar que esta apropiación no es 
mala, todo lo contrario, el 90% de estos jardines son hermosos y los 
mismos usuarios se preocupan por verlo bien. Esto no solo ocurre en los 
bloques de vivienda del lado de la Av. Ramón Herrera, sino también en los 
lados de las Avenidas Colonial y Amezaga, solo que en estas últimas, los 
jardines no son tan bonitos como las anteriores, pero sí una  ajena a la 
unidad vecinal decidiera sentarse a leer un libro o tomar aire o 
sencillamente utilizar el área verde, seria mal visto o posiblemente echado 
del lugar, porque pareciese que el área verde le pertenece solo al bloque 
de vivienda contiguo.   
 
 
Apropiación ilegal de las “áreas verdes comunes” en los bloques de vivienda paralelos  
a la Av. Ramón Herrera. FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- Las grandes áreas verdes y zonas peatonales que limitan a la Unidad 
Vecinal con las avenidas principales, están en peligro de apropiación. 
Municipalidades y alcaldías a través de los años han estado construyendo 
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sin llegar a un acuerdo justo, mutuo o equitativo  con los residentes de la 
Unidad Vecinal. El disgusto es notorio tanto en  residentes antiguos como 
nuevos. Personalmente considero que en los próximos años, si la UV3 no 
vuelve a tomar el control, esta apropiación será lastimosamente del gran 
bosque que posee la Unidad Vecinal en el lado de la Av. Colonial, para 
ampliación de pistas, veredas o cualquier otra cosa que se le ocurra a la 
municipalidad. Lamentablemente sería una pena perderlo.   
 
… a través del tiempo la Municipalidad ha sido otro problema, se han 
apoderado poco a poco de la UV3, por ejemplo, permitieron que la 
Universidad San Marcos construyera sobre 17 metros de  terreno que le 
pertenecía a la UV3 en la Av. Amezaga; insisto nuevamente la 
Municipalidad no puede ser dueño de una unidad vecinal, pueden tomar 
decisiones sí, para el regado de áreas verdes o la seguridad, pero no 











- La Unidad Vecinal N°3, no solo cuenta con bloques de vivienda y extensas 
áreas verdes, sino también con un conjunto de “Servicios Comunales” 
distribuidos en la zona céntrica de la UV3. Fueron planteados con la 
función de evitar que los residentes abandonen la unidad, excepto para 
cuando los padres vayan a sus lugares de trabajo. Personalmente 
considero que estos “servicios comunales” cumplen 02 funciones: formar 
“nuevos lazos de amistad” y reforzar “lazos de amistad existentes”, entre 
los vecinos que componen la unidad vecinal, sino existiese estos “servicios 
comunales” muchos inquilinos hoy en día NO se conocerían. 
 
- Las distancias que recorren los inquilinos usualmente desde sus bloques 
de vivienda  hacia sus “Servicios Comunales”, suelen desarrollarse en 
cortos minutos (5 a 8 minutos aproximadamente), además lo interesante es 
que los recorridos suelen realizarse a pie, lo cual resulta agradable y evitan 
utilizar medios de transporte contaminantes. 
 
- Los servicios comunitarios que ofrece la Unidad Vecinal N°3 son los 
siguientes: 01 parroquia, 01 institución educativa inicial, 02 colegios, 01 
mercado, 01 centro cívico, 01 centro recreacional, 01 zona de piscinas, 01 
área de juego de niños y jóvenes, 01 cancha deportiva grande, 03 canchas 





Servicios Comunales de la Unidad Vecinal N°3. 
FUENTE: Libro Utopías Construidas-Unidades Vecinales de Lima. ELABORACIÓN: Propia. 
 
- La Parroquia es un servicio comunal localizado muy cerca a la parte 
céntrica del conjunto fuera del ruido y la contaminación de las periferias; 
muy utilizado y de gran importancia en la Unidad Vecinal, siendo un punto 
donde convergen en su mayoría adultos mayores residentes, esto hace 
que de alguna manera más personas se conozcan o sencillamente 
refuercen los “lazos de amistad” existentes. Personalmente considero que 
este servicio está funcionando correctamente. 
 
…aquí en nuestra parroquia hacemos la primera comunión, realizamos 
matrimonios, aunque son algo difíciles de hacer porque no entran los 
carros hasta aquí, también hacemos bendiciones a casas, entre otras 
actividades… el 80 % de personas que asisten a nuestra parroquia son 
residentes de la unidad y el otro 20% son personas externas… en su 
mayoría vienen aquí personas adultas mayores y niños para lo que es su 
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catequismo, pero no jóvenes… (Gerardo Colon, Sacristán de la 
parroquia, 1 año y 4 meses laborando)  
 
 
Parroquia Nuestra Señora del Fátima. FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- Las escuelas están ubicadas en la parte céntrica de la Unidad Vecinal, la 
mayoría de alumnos que estudian hoy en día en la institución son jóvenes y 
niños que no viven en la unidad vecinal, en comparación con años atrás, 
según los residentes, no matriculan a sus hijos allí por estas 03 razones: 
ser un colegio estatal, lucir un aspecto descuidado y posiblemente la 
enseñanza sea mala. Personalmente considero que este servicio no está 
funcionando correctamente. 
 
…casi todos nuestros profesores viven fuera de la unidad vecinal…los 
mayores problemas que enfrentamos son la pésima infraestructura del 
colegio, el descuido por parte del estado y la falta de apoyo por parte de los 
padres hacia la institución … aproximadamente tenemos 420 alumnos 
entre primaria y secundaria, pero los últimos años esta cifra se ha ido 
reduciendo poco a poco, y esto es debido al mayor número de colegios 
particulares en la zona y el dificultoso acceso vehicular que tienen 
personas externas para llegar a nuestro colegio… los alumnos de la unidad 
vecinal sin exagerar hoy en día serán 50 alumnos nada más, pero hace 30 
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años, esta institución era mucho mejor que ahora, el 90% de alumnos eran 
residentes de la unidad vecinal y solo el 10% eran externos… (Isabel 
Moreno, Directora del  Institución Educativa Primaria-Secundaria 
Juana Infantes Vera) 
 
… si los colegios se modernizaran o cambiaran de estatal a particular las 
cosas serían diferentes, estoy seguro que habría más matriculas… estos 
colegios actualmente están muy descuidados, por eso que muchos padres 
prefieren matricular a sus hijos en otros colegios… (Franco Paredes, 
varios años laborando en el mercado de la Unidad Vecinal N°3) 
 
… uno de los problemas de tener muchos estudiantes externos en el 
colegio es que parecen ser criados por delincuentes, vienen de barrios 
vulgares, no lo saben criar y vienen aquí a la unidad vecinal, hablando sus 
lisuras, aparte uno como residente no puede decirles nada porque te 
cuadran y más, si bien en grupo… (Ex integrante de la junta de 
jubilados, 49 años de vivir en la unidad vecinal) 
 
…mi esposa tiene el pensamiento de que colegio estatal es malo, por eso 








- Las 03 Canchitas deportivas pequeñas de la unidad Vecinal están ubicadas 
en las partes céntricas del conjunto, son muy utilizadas por residentes 
adultos, jóvenes y niños, jugando futbol, básquet o voleibol, etc. Todo esto 
hace que se formen nuevos “lazos de amistad” o refuercen los existentes. 
Además de ello, funciona también para que los adultos mayores converjan 
para ver los partidos de futbol, reencontrarse con ex amistades o 
sencillamente tomarse una cerveza y platicar. Personalmente considero 
que este servicio está funcionando correctamente. 
 
 
Las canchitas deportivas pequeñas y su gran importancia en la Unidad vecinal. 
 FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- La Cancha deportiva grande de la unidad Vecinal está ubicada en la parte 
céntrica del conjunto muy cerca a las canchitas pequeñas, actualmente la 
utilizan muy pocas personas, solo para trotar alrededor de ella, está muy 
descuidada; según cuentan antiguos vecinos aquella fue la mejor cancha, 
aparte de ser hermosa, producía su propio dinero, con un servicio de 
alquiler que ofrecían y todo lo recaudado se destinaba para mejorarla. 





…antes aquella cancha grande era hermosa, toda verde, se realizaban en 
ella campeonatos no solo entre la juventud de la UV3, sino también a nivel 
interdistrital, competíamos contra otras unidades vecinales, por ejemplo, 
Mirones, Matute, etc… ahora ya no existe eso, se debe principalmente a la 
mala organización y gestión de nuestra Unidad Vecinal... (Varios 
residentes antiguos con más de 50 años de antigüedad) 
 
...la cancha grande tiene mucho potencial económico, puede lograr solo 
auto sostenerse económicamente, alquilándose para campeonatos de 
personas externas y obtener dinero para mejorarla… (Sr. Jaime, Inquilino 
antiguo de la Unidad Vecinal n°3) 
 
… en la cancha grande yo jugaba los domingos y de lunes a viernes 
estudiaba, mi horario era de 8am a 12am y de 1pm a 5pm… la cancha 
grande dejó de funcionar por falta de pagos… (Sr. Juan, comerciante a la 
salida del colegio, vivió gran parte de su vida en la UV3) 
 
… la cancha grande era cuidaba, regada y mantenida por un señor de 
apellido Rea, pero después este señor falleció y comenzó poco a poco a 
descuidarse, llegó a tal punto el descuido, que teníamos que regar con el 
agua destinada para la reserva de los bomberos… (Sr. Julio, vivió gran 
parte de su vida en la UV3) 
 
 
El descuidado de la cancha deportiva grande de la Unidad Vecinal N°3. 
  FOTOGRAFIA: Propia. 
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- El Área de juegos de niños y jóvenes, es un espacio ubicado en la parte 
céntrica del conjunto, tiene mucha importancia, utilizado casi en todo 
momento por residentes, siendo jóvenes o adolescentes que quieren 
realizar ejercicio físico, adultos mayores que quieran jugar con sus nietos o 
que quieran hacer ejercicio físico también, madres con sus hijos en los 
columpios o en los subibajas; en general, no hay momento durante el día 
que este “servicio comunal” se encuentre vacío. Personalmente considero 
que este servicio está funcionando correctamente.  
 
 
El gran valor del área de juegos de niños y jóvenes.  
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- El Mercado es un servicio comunal ubicado en la parte céntrica del 
conjunto con salida a la Av. Colonial, colinda con la comisaria de la Unidad 
Vecinal. Sería el lugar ideal de trabajo de los residentes, pero no funciona 
como tal; la mayoría de las personas que trabajan en estos locales son 
personas externas provenientes de diferentes distritos de Lima, a diferencia 
de años atrás donde solo eran residentes. Además de ello todos los locales 
son de igual tamaño, deberían ser más variados, tanto grandes como 
pequeños, para que más personas tengan la posibilidad de acceder y 
aperturar su negocio. Hay que tener en cuenta que no todos pueden pagar 
el alquiler. Por otro lado, luce un aspecto descuidado y sucio, muchas 
veces esto ocasiona que los clientes tengan preferencia por tiendas 




… el área de trabajo vendría ser el mercado pero no hay suficientes 
puestos para que la gente trabajase allí, además los que trabajan en el 
mercado no son de la Unidad Vecinal, uno que otro tal vez… (Señora 
Elizabeth, 47 años viviendo en la unidad vecinal) 
 
…dentro del mercado el 90% de vendedores que trabajan son externos, no 
viven dentro de la Unidad Vecinal… son pocos los residentes que trabajan 
aquí… (Varios vendedores del mercado Municipal UV3) 
 
…en el mercado, nunca he tenido un negocio, pero si he conocido gente 
que tuvo puestos, por ejemplo la familia Tupiño, ellos tenían una carnicería, 
luego la familia Baldeón, ellos tuvieron su tienda de abarrotes… un negocio 
dentro del mercado era rentable, siempre estaba lleno, pero comenzó a 
bajar clientela cuando llegaron los supermercados Metro y los otros 
mercados fuera de la UV3, pienso que les resultaba más cerca de sus 
viviendas… los hijos ya no continuar ese legado de comerciante… un 
negocio rentable en mi opinión son los restaurants de comida, como los 
que están dentro del mercado, al medio día, eso se llena de gente, viene 
trabajadores de diversos lados a comer allí… los negocios que tienen 
frente hacia las canchas deportivas, tiempo atrás eran juguerias, 
lavanderías, farmacias, zapaterías, cantinas, panadería, y un bar de un 
italiano… (Sr. Juan, comerciante a la salida del colegio, vivió gran 
parte de su vida en la UV3) 
 
…en el mercado yo tenía un negocio hace años, vino el supermercado 
Metro, se llevó clientes, vinieron los otros 2 mercados, se llevaron más 
clientes aun…personalmente yo tenía mi negocio de sastrería, no tenía 
competencia alguna dentro de la UV, pero con el pasar del tiempo se 
redujo el número de clientes, porque empresas más grandes como 
MISTER fabricaban ternos ya hechos,  y eso afecto mi negocio, termine 
vendiendo mi local y ahora es aquel chifa… mi trabajo no me daba para 
mantener a mis 4 hijos, tuve que recurrir a otros… (Sr. Pedrito, nació y 
vivió gran parte de su vida en la UV3) 
   
 65 
 
…el mercado ha bajado un poquito de clientela los últimos años… yo 
personalmente, si quiero comprar alimentos, medicinas o cualquier otra 
cosa, las compro en las tiendas de las UV3, la mayoría de la gente 
consume  de los mismos negocios que ofrece la UV, es más, la gente que 
vive fuera de la UV, como por ejemplo los Cipreses, vienen a comprar aquí 
lo que necesitan, otro ejemplo, los días sábados, al costado de las canchas 
pequeñas deportivas arman negocios de venta de ceviche, y gente de otros 
distritos vienen a consumir… por otro lado, yo no voy mucho al 
Supermercado Metro, porque los precios suelen ser más caros, solo voy  
para retirar dinero cuando necesito de los cajeros… (Sr. Barba, vivió gran 
parte de su vida en la UV3) 
 
… el nombre de mercado ya quedo en el pasado, suena muy antiguo, muy 
precario, hoy en día si se quiere mejorar la UV3 debe primero cambiarse el 
nombre de mercado a supermercado o algo más moderno, así vendrían 
cadena de tiendas como Tambo, Inkafarmas, etc. y esto sería magnífico… 
(Franco Paredes, varios años laborando en el mercado de la Unidad 
Vecinal N°3) 
 
…hace 50 años el mercado era full, veías la gran variedad de carnes 
colgando, ahora le gente prefiere irse al plaza vea, metro…la misma gente 
le da la espalda a los mismos negocios de acá, porque piensan que en 
metro hay más higiene… (Ex integrante de la junta de jubilados, 49 
años de vivir en la unidad vecinal) 
 
…antes el mercado era magnifico, todos los puestos estaban ocupados por 
los mismos residentes, recuerdo a un italiano que vendía sus productos en 
una de estas tiendas, antes habían juguerías, peluquerías y varios tipos de 
negocios, todos eran bonitos… una de las razones por la cual no aperturan 
nuevos negocios en estos locales es por el precio de alquiler, no solo 
deberían haber locales como estos, sino también locales más pequeños, 
para que la gente inicie su negocio, ten en cuenta que no todos pueden 





El descuido actual del mercado. FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- El Centro Cívico es un local ubicado en parte céntrica del conjunto, colinda 
con el mercado. En su primera planta se ubican las “Oficinas de correo” y 
en la segunda planta se ubica el lugar donde se realizan todas las 
gestiones administrativas y municipales de toda la UV3. Lamentable su 
horario de atención es muy limitada y el cuidado que le prestan a la 
edificación es mínima, los inquilinos afirman que es debido a la mala 
administración. 
 
…en el centro cívico se realizaban reuniones de propietarios cuando había 
elecciones y también asistían vecinos para cuando iban a dar su voto, todo 
esto ocurría en el 2° piso, nosotros los residentes solo la usábamos cuando 
había elecciones, ósea cada año, los que sí reunían cada 15 días eran los 
dirigentes… (Sr. Juan, comerciante a la salida del colegio, vivió gran 





El descuido del Centro Cívico. FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- El Centro Recreacional está ubicado en la parte céntrica del conjunto. 
Actualmente está en desuso. Años atrás, en su primera planta funcionaba 
una sala de espectáculos o un centro de reuniones comunales más un 
Restaurant. En la segunda planta funcionaba un club social. 
Lastimosamente la mala administración por parte de los mismos residentes 
y el desuso, hizo que fracasará, a tal punto que hoy en día, ni siquiera 
pertenece a la UV3, sino a un grupo de testigos de jehová.  
 
…en el centro recreacional  funcionaba el cine, por otro lado, en su 1° piso 
había una especie de cafetería- restaurant, en el 2° piso enseñaban 
costura, durante varios años estuvo votado ese centro recreacional, hubo 
disputas entre residentes que querían venderlo y los que no querían 
venderlo, yo iba al cine los sábados y domingos, el cine  no le pertenecía a 
la UV3, este tenía un dueño, con el pasar del tiempo, falleció y se quedó 
abandonado, yo trabajé en aquel cine, repartiendo boletos, se llamaba cine 
“Alcedo”, a las 2pm yo entraba a acomodar, o sea dejar todo listo para la 
función, además este cine funcionaba de lunes a domingo…(Sr. Juan, 
comerciante a la salida del colegio, vivió gran parte de su vida en la 
UV3) 
 
… el cine que tenía la UV se llamaba “Cine Alcedo”, cuando los dueños 
vieron que ya no era rentable y la gente ya no bajaba a este cine, porque 
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las películas llegaban primero al cine de la UV de Mirones, poco a poco lo 
fueron dejando… cuando quebró el cine alcedo, lo compraron y lo llamaron 
“Cine Abril”, el hijito menor de los dueños, un tal Carioco, administraba este 
cine, pero lo administraba muy mal, fue una de las personas que trajo la 
marihuana a la UV, su mala administración y su descuido terminó con el 
cine… (Sr. Barba, vivió gran parte de su vida en la UV3) 
  
… el centro recreacional, en el 2° piso se utilizaba para diferentes labores 
femeninas, como manualidades, repostería y para bailes también… el 
problema radica en que la UV3 no era propietario de nada de esto y 
PROINVERSION lo vendió por 60 000 dólares a los testigos de jehová… 
(Sr. Julio, vivió gran parte de su vida en la UV3) 
 
…años atrás en el segundo piso se podía realizar cumpleaños, a mí me 
hicieron una pollada pro fondos porque me rompí la pierna  y todo tipo de 
eventos…en el primer piso era la sala de cine… (Sr. Raúl, mas de 50 
años de vivir en la unidad vecinal) 
 
… 50 años atrás, allí había un comedor, allí había un salón de billar, en el 
segundo piso había un taller donde enseñaban costura, talleres de danza… 




El descuido del centro recreacional. FOTOGRAFIA: Propia. 
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- La Piscina es un servicio comunal que se ubica en la parte céntrica del 
conjunto. Actualmente está en desuso. Años atrás era uno de los 
principales atractivos de la UV3 durante los meses de verano, pero su mala 
administración por parte de los mismos residentes sumada a un desuso 
temporal muy prolongado durante los meses fríos, hizo que fracasará.  
 
…la piscina lo dejaban votado después de enero, febrero y marzo, porque 
se acababa el verano, hacia frio y ya no entraban…además se robaron las 
bombas de agua… (Sr. Juan, comerciante a la salida del colegio, vivió 
gran parte de su vida en la UV3) 
 
…la piscina funcionaba de maravilla, en el año 1995 más o menos, dejó de 
funcionar porque se robaron las bombas de agua, esta piscina funcionaba 
los meses de verano, por otro lado los meses de invierno el número de 
bañistas bajaba, porque hacia frio y no eran temperadas… cuando dejaron 
de pagar a SEDAPAL la piscina se llenaba con agua de cisterna porque se 
debía muchos meses, más de 28 000 soles… (Sr. Julio, vivió gran parte 
de su vida en la UV3) 
 
…una piscina funcionaria correctamente si fuera temperada y su 
funcionamiento sea todo el año, además debe ser de diferentes 
profundidades… (Sr. Pedrito, nació y vivió gran parte de su vida en la 
UV3) 
 
…la piscina en las temporadas de verano recibía ingresos de dinero por el 
alquiler…en sus mejores momentos funcionaba de maravilla, estamos 
hablando de 10 a 12 años de correcto funcionamiento, sin errores… 
además de ello, se supone que en invierno los administradores hacían 
mantenimiento de la piscina… pero, el problema se inició cuando debió 
hacerse un mantenimiento mayor a la piscina y no había fondos para 
hacerlo… los miles de litros que se usaba en la piscina, no se pagaban, 
aparte como no le hacían el mantenimiento respectivo, comenzaron las 
primera filtraciones, estas pequeñas filtraciones se volvieron grandes 
filtraciones, llegando a tal punto que llenaban la piscina a las 10pm y a las 
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10am del día siguiente se había filtrado y perdido más de la mitad del agua 
depositada, como cereza del pastel, se malograron las bombas de agua, 
decidieron llevarlo para reparación y nadie más supo de ellas, poco 
después  fueron desapareciendo los inodoros, las llaves de las duchas, y 
todo lo demás… (Sr. Barba, vivió gran parte de su vida en la UV3) 
 
- La Comisaria es un servicio comunal que da hacia la Av. Colonial. No solo 
brinda servicios a la UV3, sino también a zonas fuera de la Unidad. Los 
problemas de delincuencia y robos se dan mayormente en las avenidas 
principales que bordean al conjunto, pero no dentro de la Unidad. 
Personalmente considero que este servicio está funcionando 
correctamente. 
 
…dentro de la unidad vecinal no hay muchos robos, en las periferias si los 
hay, por ejemplo, en la puerta 4 y en la puerta 5 de la Universidad San 
Marcos suelen ocurrir estos problemas… me refiero arrebato de carteras o 
celulares… no he oído sobre inquilinos que hayan cometido un acto 
delictivo dentro de la Unidad…el mayor problema que enfrentamos es la 
poca iluminación de los parques o las áreas verdes, creo que este factor 
facilita un robo… (Jean Pierre Pérez, alférez de la comisaria UV3) 
 
…usualmente los robos o los asaltos se dan en las periferias de la unidad 
vecinal, por la Universidad San Marcos, por la Av. Colonial, pero no dentro 
de la unidad… Señora Elizabeth, 47 años de vivir la unidad vecinal) 
 
…la comisaria pienso que no es servicio comunal indispensable para esta 
UV3, pienso que todo funcionaria como siempre si es que la quitan, no 
aumentaría los robos… (Sr. Julio, vivió gran parte de su vida en la UV3)  
 
 
Con este tema se da por concluido el estudio realizado a la Unidad Vecinal 





2.6.2. Conjunto Residencial San Felipe. 
 
Localización: Perú- Lima - Distrito de Jesús María. 
Año:   Entre 1962 y 1969 
Arquitectos:  Enrique Ciriani, Mario Bernuy, Alfredo Pérez G. (en la 1° fase 
del proyecto) Jacques Crouse, Oswaldo Núñez (en la 2° fase del proyecto), Luis 
Vásquez, Víctor Smirnoff (en la 3° fase del proyecto) y en todas la fases la 





- Los encargados del desarrollo del Conjunto Residencial San Felipe, antes 
de la etapa de diseño, consolidaron sus conocimientos de dos maneras: el 
primero con estudios realizados en la escuela de arquitectura de la UNI, 
donde tenían maestros con mucha experiencia refiriéndonos a Fernando 
Belaunde Terry, arquitecto encargado de la Unidad Vecinal N°3.  Y la 
segunda manera fue a través de la experiencia ganada del trabajo 
realizado en el departamento de proyectos de la JNV donde intervendrían 
para finalizar unidades vecinales como Mirones, Matute y Rímac e incluso 
intervenciones en la Ciudad Satélite de Ventanilla. 
 
Se puede afirmar que tanto unidades vecinales, como los agrupamientos 
de vivienda ya construidos para aquella época en Lima, fueron de suma 
importancia para re direccionar los objetivos del diseño, corregir ciertas 
deficiencias del mismo y finalmente elaborar un proyecto mucho más 
consolidado. 
 
Bloques y torres de viviendas 
 
- El Conjunto Residencial San Felipe fue construido en un área de 26 
hectáreas o 260 000 m2 aproximadamente, albergando unas 7500 
personas aproximadamente. No fue completada en una sola fase, sino más 
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bien el proyecto se realizó en 3 fases, básicamente por dos motivos: 
presupuestales y políticos. 
 
 
Fases del proyecto Residencial San Felipe. 
FUENTE: Libro Utopías Construidas-Unidades Vecinales de Lima. Elaboración: Propia. 
 
- Las torres y bloques de vivienda de 15, 04 y 02 pisos que componen la 
primera fase del proyecto, forman una amplia plaza central conocida como 
el ágora. Pero existe un problema con este espacio. Solo la usan personas 
externas, más no residentes. El problema radica en lo siguiente: por un 
lado están los residentes que usaban esta plaza años atrás para diversas 
actividades que se les ocurra, como jugar fulbito, jugar básquet o estar 
entre amigos, todo ello ocasionaba inintencionadamente bulla, destrucción 
de adornos, destrucción de plantas, etc. generando constantemente quejas 
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de los demás inquilinos, obligando a los jóvenes a moverse a otros lugares 
o suspender estas actividades. Hay que tener en cuenta que esta plaza 
está muy cerca a las zonas de los dormitorios y zonas de estar y algunos 
residentes quieren tranquilidad. Por otro lado, están las personas externas 
que vienen desde fuera de la residencial a utilizar esta plaza, la usan para 
tomar cervezas los fines de semana, hacen bulla y en algunos casos llegan 
ladrones, observan cómo se mueve la gente y el momento menos 
esperado les roban. En resumen, esta plaza no está definida claramente a 
que publico debe servir, existiendo en ambos casos problemas. 
 
…esta ágora no es utilizado por residentes, años atrás utilizaban esta plaza 
central los niños y jóvenes para jugar al futbol pero rompían las plantas y 
eso molestaba a los inquilinos, poco a poco se ha ido quitando eso… 
(Señora Tesorera, 50 años viviendo en una de las torres de la 1° fase 
del proyecto) 
 
...uno de los mayores problemas es el ruido que hacen las personas 
externas los días sábados en este ágora, toman cervezas, a veces los 
residentes se quejan de ello… (Señor José, 6 años trabajando en las 
tiendas de una de las torres de la 1° fase del proyecto) 
 
…5 años atrás esta plaza era despoblada porque no había personal de 
seguridad y por esa razón los fumones venían, se sentaban, observaban 
todo lo que pasaba y el menor descuido te robaban, la gente tiene miedo… 
(Señor Carlos, 6 años trabajando como conserje de la torre de 15 
pisos de la 1° fase del proyecto)  
 
Inutilización de la plaza central o ágora. Primera fase del proyecto. FOTOGRAFIA: Propia. 
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-  Las torres de vivienda de 15 pisos que componen la primera fase del 
proyecto, tienen particularidades que son importantes destacar: Los 
ingresos a cada departamento se hacen a través de escaleras 
independientes, otorgándole al residente cierto grado de libertad para 
personalizar a su manera el ingreso de su departamento. El hall común no 
solo funciona como repartidor a cada departamento sino que además 
funciona como túnel de viento, permitiendo una óptima ventilación cruzada 
para los ambientes de lavanderías y cocinas. Los ambientes interiores de 
los departamentos están todos provistos de iluminación natural, excepto los 
baños, pero el ambiente mejor iluminado es la sala comedor, esta tiene 
ventanas corridas que le proporcionan un mayor ángulo de visión y una 
iluminación de mayor riqueza. El departamento tiene un ambiente de 
vestíbulo que funciona perfectamente como distribuidor, evitando cualquier 




Bocetos de la planta típica de la torre de 15 pisos. Primera fase del proyecto.  





Bocetos de la planta típica de la torre de 15 pisos. Primera fase del proyecto.  
FUENTE: Blog de arquitectura Moderna-Residencial San Felipe. 
 
- Los bloques de vivienda de 4 y 2 pisos que componen la primera fase del 
proyecto, incluyen en su diseño original plazas, pasajes y calles aéreas, 
pero a través del tiempo estas familias se han ido aislando del entorno con 
rejas, candados, seguridad, etc. Y este problema se puede explicar en una 
sola frase: la gente tiene miedo. 
 
 
Aislamiento de los bloques de vivienda de 4 y 2 pisos. Primera fase del proyecto. FOTOGRAFIA: Propia. 
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- Las torres y bloques de vivienda de 15, 04 y 02 pisos que componen la 
primera fase del proyecto, están atravesando por un problema de 
apropiación ilegal por los mismos inquilinos, construyen nuevos ambientes 
con drywall, colocan sus rejas metálicas, crean tendederos donde no 
deben, etc. Todo esto ocasiona inaccesibilidad a ciertos espacios comunes 
y deformación del diseño original. 
 
…la apropiación ilegal es uno de los principales problemas aquí, por 
ejemplo algunas viviendas de 2 pisos, se cercaron con rejas metálicas, 
otros con arbustos, etc… por otro lado, las familias que viven en las torres, 
la apropiación es interna, colocan sus rejas en los halls… (Señora Luz 




Apropiación ilegal por parte de inquilinos en los bloques de 04 pisos. Primera fase del proyecto.  
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- Nunca se construyó la segunda fase del proyecto, por motivos económicos. 
Solo se  construyó la tercera fase, a cargo de los arquitectos Vásquez y 
Smirnoff, la componen torres de vivienda de 15 pisos, bloques de vivienda 




- Los bloques de vivienda de 15 y 11 pisos de la tercera fase del proyecto, 
solucionaron el problema de apropiación ilegal de los primeros pisos, con 
un sencillo cambio de uso. Proyectaron usos comerciales que satisficieran 
las necesidades básicas diarias de los mismos inquilinos de las torres, 
inaugurando bodegas, veterinarias pequeñas, cabinas de internet, 
peluquerías, ferreterías, pequeños restaurants, fuentes de soda,  entre 
otros.  
 
…mi negocio tiene funcionando 8 años aproximadamente… la rentabilidad 
de mi negocio es regular… yo no vivo dentro de la residencial San Felipe, 
yo soy externo…para mí el tamaño de mi local es el ideal…me anime a 
colocar mi negocio aquí, tan solo averiguando… (Señor Alberto, local 
Míster PC, Torre Los Cedros, de la 3° fase del proyecto)  
 
… yo no vivo en la residencial San Felipe, soy externa…un 60% de mis 
clientes son residentes y el otro 40% son de otros lugares, hasta vienen del 
extranjero… el tamaño mi local es el ideal no he tenido problemas hasta el 
momento… (Señora Martha, local Salón de belleza, de la 3° fase del 
proyecto)  
 
…este local está funcionando hace 2 años… el negocio resulta 
medianamente rentable…yo no vivo en la residencial San Felipe, soy 
externa… con respecto al tamaño del local, por momentos resulta chico, 
solo por momentos…mis mayores clientes son residentes… (Señora 
Marianela, local Lavandería, Torre Los Sauces, de la 3° fase del 
proyecto) 
 
…este local tiene aproximadamente 8 años funcionando… el negocio 
resulta bastante rentable… yo vivo aquí en la residencial San Felipe, soy 
residente...con respecto al tamaño del local, personalmente pienso que es 
el ideal… un 60% de mis clientes son de la residencial y el otro 40% son de 
los alrededores o fuera de la residencial… (Señorita Sara, local 





Solución para la apropiación ilegal de los primeros pisos. Tercera fase del proyecto. 
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- Los diferentes bloques y torres de vivienda de 15, 11 y 5 pisos que 
componen la tercera fase del proyecto, no forman lazos vecinales. Ni 
siquiera se conocen del todo los inquilinos nuevos y antiguos que viven en 
una misma torre. Mucho menos se conocen con residentes de otros 
bloques. Esto hace que cada familia viva en su pequeño mundo aislado del 
resto del conjunto. Algo importante que rescatar es el “hall común” que 
posee cada piso de las diferentes torres, este funciona de alguna manera 
como un adherente, pero no logra ser suficiente para integrar toda una 
torre. 
 
…la gente del piso 13 no se conoce con la gente del piso 2… existe un 
poco el odio entre residentes, cada uno aquí vive por su cuenta… una de 
las formas por la cual los residentes se conocen unos con otros es  la 
permanencia, el hecho de estar 40 años viviendo acá, hace que se 
conozcan… (Señor Raúl, 20 años trabajando como conserje de una de 
las torres de la 3° fase del proyecto) 
 
…yo pienso que en esta torre no se forman lazos de amistad entre gente 
de un piso y gente de otro piso, por otro lado, los que si se hacen amigos 
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son inquilinos de un mismo piso… (Señor Eusebio, 15 años trabajando 
como conserje de una de las torres de la 3° fase del proyecto) 
 
… yo pienso que en esta torre los lazos de amistad si se forman porque el 
hall tiene una forma cuadrada y es bastante pequeña, a diferencia de los 
bloques largos, que tiene pasadizos largos, yo por ejemplo resido muchos 
años allí, y en el tiempo que vivo, solo conozco a 3 personas… los 
residentes antiguos si se conocen unos con otros por el tiempo de 
permanencia que viven aquí, pero los inquilinos nuevos se les dificulta un 
poco conocerse… (Señor Leonardo, 2 años trabajando como conserje 
de una de las torres de la 3° fase del proyecto)  
 
… en los 40 años aproximadamente que tengo no he formado muchos 
lazos de amistad con otros residentes, tan solo le digo buenos días o 
buenas tardes, pero no sé ni cómo se llaman, ni en que torren viven… 
(Señora Marta, 40 años viviendo en los bloques de 5 pisos de la 3° 
fase del proyecto) 
 
- Los diferentes bloques de vivienda de 15 y 11 pisos de la tercera fase del 
proyecto, no dan ningún uso a sus techos, solo sirven como salida de 
ductos, es lamentable, a pesar que tienen vistas panorámicas hermosas de 
todo el conjunto y áreas todavía más lejanas de Lima.  
 
 
Inutilización de los techos en los bloques de vivienda de 15 y 11 pisos. Tercera fase del proyecto. 




Áreas verdes, peatonales, edificadas y vehiculares 
 
- Es importante señalar que la Residencial San Felipe tiene un terreno 
aproximado de  260 000 m2, de los cuales aproximadamente el 48 % 
pertenece a áreas de vegetación, recreación y todo lo referido a áreas 
exclusivamente peatonales, el 28% lo ocupa las áreas para 
estacionamientos o de uso exclusivo vehicular y el 24% lo ocupan todo tipo 
de edificaciones incluyendo vivienda y servicios comunales como colegios, 
oficinas, tiendas, iglesia, cunas jardines, entre otros.  
 
 
Áreas peatonales y vehiculares del Conjunto Residencial San Felipe. 




- El área destinada a estacionamientos en la primera fase del proyecto, 
contempla el diseño en sótanos. Son los únicos de este tipo en todo el 
conjunto. La ventaja es que no observas automóviles y tienes más espacio 
para áreas  verdes. La desventaja es que estos sótanos no tienen 
iluminación natural ni ventilación natural; todo es artificial. Por 
consecuencia, cada familia nueva o antigua está obligada a pagar por el 
resto de su vida el costo de mantenimiento. 
 
… pagar el mantenimiento de los coches del sótano sale aproximadamente 
200 soles…    (Señora Luz Elena Alegría, 50 años viviendo en una de 
las torres de la 1° fase del proyecto) 
 
- El área destinada a estacionamientos en la tercera fase del proyecto, no se 
construyó en sótanos. Quedo limitado solo a las zonas periféricas y en 
ningún caso atraviesan el conjunto. Suelen ser zonas carentes de vida,  no 
son lugares donde una persona pueda disfrutar del espacio, no generan 
contacto entre los usuarios, suelen ser muy solitarias y solo sirven para una 
función: estacionar tu auto cuando llegues del trabajo. 
 
 





- Las áreas verdes dentro de la residencial no solo cumplen fines estéticos, 
sino que además tienen funciones más importantes, entre ellas destaca su 
uso por parte de los inquilinos de la tercera edad para clases de Taichí, 
esto resulta maravilloso en comparación con muchos otros distritos de 
Lima. Por ejemplo, en el distrito de  Comas, la gente debe movilizarse a pie 
o en carro a un determinado “Parque Zonal”, pagar su entrada, utilizar 
dicha área verde por un tiempo limitado y después retirarse hasta una 
próxima vez. Esto anterior lastimosamente, hace que el disfrutar del área 




Utilización de las áreas verdes para clases de taichí dentro del conjunto Residencial. 
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- Las áreas verdes de la Residencial San Felipe,  tienen una gran variedad 
de especies del tipo flora, de entre las cuales destacan: Poncianas Regias, 
Araucarias de Norfolk, Eucaliptos Serranos, Bambús, Molles, Palmeras 
Washingtonias,  Palmeras Reales, entre otras especies. (Las especies 
antes mencionadas, se identificaron gracias al libro Arquitectura Paisajista 
del Arquitecto Rafael Cubas). Pero no solo contiene flora, sino también da 
refugio a especies animales. Aunque pareciese extraño, si las hay. Esto 
marca una línea imaginaria que ubica a la Residencial San Felipe en un 
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nivel superior. Enfatizo lo anterior, porque hoy en día, sencillamente no se 
encuentran especies animales más que encerrados en jaulas dentro de 
zoológicos. Esta característica tan importante lo estudia Christopher 
Alexander en su libro Un Lenguaje de Patrones, patrón N° 74. 
...los animales son una parte de la naturaleza tan importante como los 
árboles, la hierba y las flores. Además, hay indicios de que el contacto con 
los animales puede jugar un papel vital en el desarrollo emocional de los 
niños… los animalillos domésticos son agradables, pero están ya tan 
humanizados que no tienen una vida libre y espontanea propia… 
 
 




- Los servicios comunales que ofrecen la Residencial San Felipe son: 01 
colegio particular, 01 parroquia, 01 centro cultural, 03 instituciones 
educativas iniciales, 01 policlínico y 01 área de juego para niños, 02 





Servicios Comunales de la Residencial San Felipe. 
FUENTE: Libro Utopías Construidas-Unidades Vecinales de Lima. ELABORACIÓN: Propia. 
 
- La distancia que recorren los inquilinos desde sus bloques o torres de 
vivienda hacia sus servicios comunales en algunos casos superan los 15 
minutos, esto genera algunas veces que los residentes no utilicen en su 
totalidad sus servicios, dentro de ellos tenemos recorridos al colegio, a la 
iglesia y a las instituciones educativas iniciales. 
  
- La Zona Comercial está ubicada en la parte céntrica del conjunto. Es uno 
de los lugares más concurridos del conjunto, a ella asisten tanto personas 
externas como residentes, siempre se observa niños con sus madres 
corriendo y jugando, adultos mayores con sus nietos, jóvenes amigos que 
se sientan a charlar en sus horas de refrigerio, se siente un clima muy 
agradable pues siempre está presente el sol, las personas se llenan de 
energía al recorrerlo, la gente interactúa unos con otros, sonriéndose y 
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bromeándose. Además de ser el único punto de exposición utilizado por la 
Municipalidad de Jesús María para hacer bailes para personas de la 
tercera edad y clases de pintura gratuita para los niños los días miércoles y 
jueves respectivamente. Además tiene diferentes negocios como 
farmacias, salones de belleza, peluquerías, restaurants, estudios 
fotográficos, bancos, lavanderías, cafeterías, florerías e inclusive una 
tienda METRO.  
 
… si yo deseo comprar pan voy a METRO, es más caro, pero es más rico, 
dentro de la residencial. Si deseo comprar medicamentos voy al MIFARMA 
que está dentro de la zona comercial de la Residencial…si deseo cortarme 
el cabello, tengo mi peluquera especial en San Borja, fuera de la 
residencial, por otro lado si se trata de mis uñas, lo hago en uno de los 
locales de los primeros pisos dentro de la residencial… cuando se trata de 
comprar vegetales, carnes o diversos alimentos de consumo diario voy a 
METRO… usualmente recurro a otros centros comerciales externos 
cuando se trata de comprar zapatos, ropa, o ir al cine… (Señorita Sara, 
viviendo muchos años en la Torre Las Casuarinas, de la 3° fase del 
proyecto) 
 
… si yo deseo comprar alimentos, medicamentos voy a METRO que está 
aquí en la zona comercial, dentro de la residencial, o también podría ir al 
mercado Huiracocha, pero algunas cosas allí están más caras que aquí... 
de la misma manera en caso de peluquerías, recurro a los mismos 
negocios de aquí… (Señora Amandina, 42 años viviendo en la Torre 
Las Orquídeas, de la 3° fase del proyecto) 





El “Grupo de tiendas” y su gran valor en el conjunto Residencial. 
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- El área de juegos para niños está ubicada en la parte céntrica del conjunto. 
Se la puede describir como un lugar “muy especial” lleno de vida, pues los 
papás no solo se divierten con sus hijos en los juegos, sino que además, 
utilizan la vegetación cercana como otro medio de diversión, los niños 
pequeños se trepan a los árboles torcidos con el tiempo, los niños juegan a 
la pelota con sus padres utilizando los árboles como porterías, corren, 
saltan y ese ambiente genera sensaciones muy satisfactorias. Dicha 
característica lo estudio también Christopher Alexander en su libro Un 
Lenguaje de Patrones, patrón N° 73. 
 
...un castillo que los niños han hecho ellos mismos con cartones, piedras y 
ramas viejas vale por mil castillos perfectamente detallados y exactamente 
acabados, fabricados para ellos por una industria… 
 
Un dato final importante que señalar es la conexión que guarda este área 
de “juego de niños” con las “instituciones educativas iniciales”, los niños 
pequeños salen de sus clases y de inmediato van en busca de donde 




Los “Juegos de niños” y su gran valor en el conjunto Residencial. 
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- El casino, es un servicio comunal que personalmente no marca gran 
importancia a nivel de conjunto, pero lo rescatable es el uso que le dan los 
“jóvenes inquilinos” a los techos del casino; en ella los jóvenes practican y 
hacen maniobras en bicicleta, practican box, practican skate, entre otras 
actividades, en otras palabras, es uno de los lugares preferidos para los 
jóvenes, pues dentro del conjunto residencial NO existe canchitas de 
básquet, canchitas de fulbito o lugares de gimnasia juvenil al aire libre. 
Tomando en consideración la opinión del “personal de seguridad 
ciudadana” que recorre esa zona a diario y conoce muy bien quienes la 
utilizan menciona lo siguiente: 
 
 … a veces los inquilinos mayores de edad, se quejan de este tipo de 
actividades indicándome que eche a esos jóvenes de estos lugares, pues 
ocasionan cierta bullicio y desorden, pero discrepo con sus opiniones, es 
un deporte, yo también he sido joven, todo debe ser equilibrado, cada uno 
tiene su derecho, un tiempo determinado para los jóvenes y otro tiempo 
determinado para los inquilinos mayores… (Señor de seguridad Oscar, 2 





Los “Techos del Casino”, uno de los lugares preferidos por la juventud en el conjunto Residencial. 
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- Las instituciones educativas iniciales, son estatales, las 3 están ubicadas 
en las partes céntricas del conjunto, fuera del ruido y alejadas del tránsito 
vehicular, evitando así cualquier tipo de accidentes en los niños, e 
incomodidad sonora al momento de dar clases. El apego que tienen los 
inquilinos de la “Residencial San Felipe” a estas instituciones es 
considerable, pues casi la mitad de su alumnado pertenecen al conjunto, a 
pesar de que las 3 instituciones son del estado. Su éxito a través de los 
años personalmente pienso que radica en dos puntos: el tamaño que 
tienen, pues son relativamente pequeñas en área y su correcta ubicación 
dentro del conjunto fuera del contacto ruidoso y peligroso de los vehículos. 
 
… yo trabajo aquí hace 30 años…de los diez profesores que enseñan aquí 
uno vive en la residencial… son aproximadamente unos 320 niñitos entre 
los turnos de la mañana y la tarde…aproximadamente el 40%  viven dentro 
de la residencial… el contacto que se guarda con ex alumnos de 
promociones anteriores las califico como regular pues vienen a matricular a 
sus hijos, es decir, si hay ese contacto ex alumno- profesor… (Miss Flor, 
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30 años laborando en la Institución Educativa Inicial Señor de los 
Milagros) 
 
… yo trabajo aquí desde 1998… todos los profesores residen fuera de la 
residencial… son 200 niñitos aproximadamente entre los turnos de la 
mañana y el turno de la tarde, pero casi 70 son los niñitos que provienen de 
la residencial,  un 45% aproximadamente… el contacto que se guarda con 
ex alumnos de promociones anteriores, las califico como regular, pues a 
veces vienen nuestros ex niños, ya más grandes ahora, viene a 
saludarnos, a visitarnos o incluso a matricular a sus hijitos… (Miss 
Milagritos, 19 años laborando en la Institución Educativa Inicial Santa 
Rosita de Lima) 
 
 
Institución Educativa Inicial “Señor de los Milagros” 
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- El Colegio San Felipe es una institución particular ubicada en un extremo 
del conjunto cerca de la Av. Gregorio Escobedo. En su mejor momento 
funcionó como adherente vecinal, pues los residentes matriculaban a sus 
hijos allí y muchos padres terminaban conociéndose unos con otros. Hoy 
en día, la mayoría de alumnos que estudian en la institución son jóvenes 
externos, provenientes de distintos distritos de Lima.  El problema de tener 
tantos estudiantes externos es que una vez concluido sus años de estudio, 
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tienden a olvidarse del colegio, de sus amistades y de sus profesores, 
como si se tratara de una etapa de vida sin ningún valor. Actualmente para 
algunos padres el colegio resulta bueno pero para otros resulta malo, no 
queda claro del todo. 
 
… yo tengo 25 años aquí... lo profesores que tenemos no viven dentro de 
la residencial... tenemos 700 alumnos en total aproximadamente, de los 
cuales el 95% son externos es decir no son de la residencial… el contacto 
con exalumnos de promociones anteriores es casi nula o muy baja pues… 
no hemos tenido problemas con la Av. Gregorio Escobedo con respecto a 
ruidos molestos o accidentes pues nuestras aulas están ubicadas en el otro 
extremo y los ambientes que dan hacia la avenida son administrativas o 
laboratorios…(Miguel Kanashiro, director del colegio San Felipe, 25 
años laborando en la Institución) 
 
…yo no matricule a mis hijos en el colegio San Felipe, porque pienso que 
no tienen mucha disciplina, en su hora de salida salían todos 
desorganizado, y eso no me gusto… (Señora Luz Elena Alegría, 50 años 
viviendo en una de las torres de la 1° fase del proyecto) 
 
…mis 3 hijos varones estudiaron en el colegio San Felipe y mis hijas 
estudiaron en otro colegio de mujeres, fuera de la residencial, pero no fue 
porque el colegio fuera malo, además me resultaba muy cerca… yo me 
conocí con papás residentes de diferentes torres de la residencial a través 
del colegio, funcionó como conector… (Señora Amandina, 42 años 





Colegio San Felipe. FOTOGRAFIA: Propia. 
 
- La Parroquia es un servicio comunal que se encuentra ubicado en un 
extremo del conjunto. Personalmente considero que ha funcionado 
bastante bien a través de los años, casi un 70% de las personas que 
asisten a la parroquia son residentes de San Felipe, esto hace que los 
inquilinos se conozcan unos con otros y con una constante visita al templo 
se formen nuevos lazos de amistad o sencillamente se refuercen los 
existentes. Es importante señalar que las personas que frecuentan la 
parroquia son adultos, adultos mayores y niños. Por otro lado, no se 
percibió mucho la presencia de adolescentes. 
 
…nuestra parroquia ofrece servicios de bautizos, eucaristías, confirmación, 
confesión, matrimonios, clases para catequesis… el 70% de personas que 
asisten a la parroquia son residentes de San Felipe, el 20% son de la 
colonia Japonesa  y el 10% son personas externas… una de las cosas que 
se puede mejorar es un aumento de espacio en las aulas de catequesis, y 
ya están quedado algo pequeñas… (Luis Gaspar Uribe, Padre de la 





Parroquia Santa María Madre de la Iglesia. 
FOTOGRAFIA: Propia. 
 
Con el análisis del Conjunto Residencial San Felipe, se da por concluido los 
Marcos Generales del Capitulo II. A continuación se inicia el Capitulo III, 
denominado Estudio de las edificaciones. En ella se profundiza el análisis de la 
vivienda dentro del Distrito de San Martin de Porres y en la segunda parte se hace 




































































3.1. Estudio de las viviendas 
 
3.1.1. Tipos de vivienda existentes en Lima Norte y San Martin de Porres. 
 
Según la información que nos brinda el INEI, en el Compendio Estadístico 2011-
2012; el tipo de vivienda que predomina a nivel de Lima Norte y en el distrito de 
San Martin de Porres, es la “Casa Independiente” ocupando un 90% y en 
segundo lugar, el “Departamento edificio” ocupando un 7.9%. 
Esto nos da a entender que la población prefiere edificaciones de baja densidad. 
La parte negativa de esto es la expansión horizontal. A causa de ello, muchas 




FUENTE: Compendio Estadístico 2011-2012 INEI. 
 
3.1.2. Hacinamiento y tugurización en San Martin de Porres.  
 
Según el “Plan Integral de Desarrollo del distrito de San Martin de Porres 2014”, el 
crecimiento urbano ha sido desordenado hasta el momento, existiendo hoy en día 
zonas de hacinamiento y tugurios, también existen sectores con deterioros de 
viviendas, sumados con altos niveles de pobreza generan pésimas condiciones. 
 
Además el estudio afirma, que aproximadamente un 14% de la población carece 
de instalaciones de agua potable y un 15% de desagüe, abasteciéndose por 
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camiones cisterna, sumados a ello, la racionalización de agua por horas en varios 
sectores. 
 
FUENTE: Plan Integral de Desarrollo del distrito de San Martin de Porres al 2014. Pág. 37. 
 
3.1.3. Tipos de familia en el distrito de San Martin de Porres. 
 
Según información encontrada en el INEI, los tipos de familia que predominan en 





aquellos hogares, que están conformados básicamente por un jefe del hogar, su 
cónyuge y sus hijos. 
En segundo lugar, tenemos el “Extendido”, están conformados básicamente por 
aquellos hogares nucleares que además incluyen otros parientes (tíos, abuelos, 
primos, etc.)   
Finalmente estos datos podemos decir que la capacidad de la vivienda tiene que 
ser para familias de preferencia  “nuclear” (1 dormitorio para los padres y 1 
dormitorio para cada hijo), y además para viviendas de tipo “extendido” (1 




FUENTE: INEI. Perú tipos y ciclos de vida de los hogares 2007. Pág. 302. Elaboración: propia. 
 
3.1.4. Precios por metro cuadrado de terreno en San Martin de Porres. 
 
La “Empresa Inmobiliaria Mantyobras”, el año 2017 realizó un estudio de los 
precios de venta de terrenos en el distrito de San Martin de Porres, seleccionando 
12 terrenos, analizando sus precios por metro cuadrado. Y llegaron a la 
conclusión de que el precio venta de terreno urbano por metro cuadrado es de 
725 dólares. 





FUENTE: Empresa inmobiliaria Mantyobras. 2017. Precio por metro cuadrado de terreno en SMP. 
 
3.1.5. Precios por metro cuadrado construido en San Martin de Porres. 
 
Los “Precios por metro cuadrado construido” registraron un crecimiento continuo 
los últimos años en el sector de Lima Norte, a pesar de ello sigue siendo el área 
interdistrital con menor precio con respecto a toda Lima Metropolitana.  
 
 
FUENTE: Situación inmobiliaria 2013. BBVA Research. 
 
A nivel de San Martin de Porres, el BBVA Research expone que los “Precios por 
metro cuadrado construido” varían entre los 800 y 1000 dólares. Por otro lado, 
según el diario “Gestión” el precio por metro cuadrado construido es de 3200 
soles, lo que equivale a 972 dólares.  Para el cálculo de nuestro proyecto utilizaré 
1000 dólares como precio de m2 construido. 
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3.1.6. El ahorro familiar y la vivienda en Lima Norte. 
 
Cada familia tiene un ahorro de dinero, según los estudios realizados por el 
“Fondo Mi Vivienda” el 2014, el 57% del ahorro familiar está destinado a la “Cuota 
inicial de una vivienda o terreno”, por lo tanto, las empresas ofertantes deben ser 
más conscientes y mejorar la calidad de su producción de viviendas, ya que 
muchas familias invierten gran parte de sus ahorros de toda su vida. 
 
 
FUENTE: Estudio de demanda de vivienda a nivel de las principales ciudades 2014. Lima Norte. 
 
3.1.7. El entorno inmediato y la vivienda en SMP. 
 
Según los estudios realizados por el “Fondo mi Vivienda el 2014”, en el sector de 
Lima Norte, principalmente en el distrito de San Martin de Porres, las familias que 
habitan sus viviendas tienen una percepción de su entorno inmediato, estos 
grupos familiares, califican la “Inseguridad y delincuencia” como uno de los 
factores que mayor atenta contra su integridad, en segundo lugar, tenemos a los 
“Ruidos Molestos” y la “Basura sin recoger”, siendo estos los problemas que se 





FUENTE: Estudio de demanda de vivienda a nivel de las principales ciudades 2014. Lima Norte. 
 
3.1.8. Satisfacción e insatisfacción en la vivienda - Lima Norte. 
  
A nivel de Lima Norte, diversas familias tienen opiniones sobre el grado de 
satisfacción que tienen estando dentro de sus viviendas, así según los estudios 
realizados por el “Fondo Mi Vivienda” el 2014, afirman que solo el 33.8%  esta 
satisfecho con su vivienda actual, por otro lado el 62% confirma su insatisfacción 
con su vivienda actual, lo cual no es bueno. 
 
Diversas son las razones de esta insatisfacción, pero las predominantes son el 
“Deseo de tener vivienda propia” con un 50.3% y en segundo lugar la “Falta de 
espacio” con un 30%, sumados ocupan el 80.3% del total. 
 
Finalmente se afirmar que las nuevas propuestas de vivienda que ofertan las 
grandes empresas, deben dar prioridad en solucionar estos problemas 
específicamente, situación que no ocurre en nuestro medio y el proyecto de tesis 
si lo hace. 
 
 
FUENTE: Estudio de demanda de vivienda a nivel de las principales ciudades 2014. Lima Norte. 
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3.1.9. Características de la vivienda ideal en Lima Norte. 
 
A nivel de Lima Norte, los estudios realizados por el “Fondo de Vivienda” el 2014, 
afirma que la “vivienda ideal” debe tener ciertas características, tales como, el 
área ideal construida promedio de una vivienda  para personas de nivel 
socioeconómico  D debe aproximarse a 85 m2; el área ideal construida promedio 
de una vivienda para  personas con niveles socioeconómicos C deben 
aproximarse a 97 m2 y finalmente las personas con niveles socioeconómico B se 
inclinan hacia viviendas con áreas de 104.6 m2, existiendo una incompatibilidad 
con lo que se oferta hoy en día. 
 
Por otro lado, a nivel de Lima Norte, según los estudios realizados por el “Fondo 
mi Vivienda” el 2014 afirma que la población prefiere vivir aún en “Casas” (80.2%) 
en vez de vivir en “Departamentos” (19.8%), lo cual demuestra que el sector 
inmobiliario y su alta producción de unidades de vivienda en “Departamentos”, no 
compite aun con las “Casas tradicionales”.  
 
Con respecto a la inversión limite que una familia puede hacer para la adquisición 
de una vivienda a nivel de “Lima Norte”, es de la siguiente manera, para estratos 
socioeconómicos B la inversión aproximada seria de 125 545.5 nuevos coles; 
para estratos socioeconómicos C la inversión aproximada seria de 99 608.2 
nuevos soles y para estratos socioeconómicos D la inversión aproximada seria de 









FUENTE: Estudio de demanda de vivienda a nivel de las principales ciudades-Lima Norte 2014. 
 
3.1.10. Oferta de vivienda en Lima Norte y SMP. 
 
A nivel de Lima Norte y específicamente en San Martin de Porres, son varias las 
empresas inmobiliarias que se dedican a esta actividad de diseñar, construir y 
vender viviendas en departamentos. se analizaron dos proyectos que cumplan 
ciertas condicionantes, en primer lugar, proyectos de vivienda con  producciones 
masivas de departamentos mayores a  1000 unidades de vivienda, en segundo 
lugar, proyectos diseñados y construidos por empresas grandes, muy conocidas 
en Lima Norte y de preferencia en SMP y cualquier persona conoce y confiaría sin 
duda alguna; y tercero, proyectos bajo el marco del “Nuevo Crédito Mi Vivienda”, 




Empresas dedicadas al rubro en Lima Norte. FUENTE: Propagandas de Urbania 
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3.1.11. Proyecto Condominio Ciudad Nueva. 
 
Localización:  Límites del Distrito de San Martin de Porres 
Año: Terminado de construir el 2014 y ocupado a mediados del 
2015. 




Bloques de viviendas. 
 
- El proyecto ocupa un terreno aproximado de 3.13 hectáreas o 31 300 m2, 
existen 28 bloques de vivienda (de la A a la Z), de tipologías muy similares, 
pero bloques de diversas alturas (5, 8 y 14 pisos) 
 
- El promedio de áreas por departamento varían entre 52, 56 y 65 m2. 
 
- La distribución de los bloques de vivienda, no ayudan a formar lazos 
vecinales, por ende, la sensación de seguridad vecinal solo se soluciona 
con rejas metálicas que bordean el entorno y cámaras de vigilancia cada 
cierta distancia. 
 
- Algunos residentes de los diferentes bloques aceptaron una entrevista para 
hablar sobre el confort dentro de sus viviendas, en el poco tiempo que 
viven (1-2 años) estos fueron los resultados:  
 
…vivo en el 5° piso de la Torre W…vivo con mi esposo y mi hija 
pequeña…el espacio de sala- comedor es muy pequeño a veces con una 
visita de un familiar esto se llena… mi cocina-lavandería es inútil con 
respecto a ventilación, no corre aire suficiente para secar mi ropa… es por 
ello que tiendo mi pantalones húmedos en mi balcón de sala, y se ve feo… 
no veo algo positivo dentro del proyecto…el material  cerámico que recubre 
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mi baños ya se están despostillando…(Señora Mariela, 2 años de vivir en 
el condominio) 
 
…personalmente no podría opinar sobre si entran o no los sofás, sillas, 
mesas de comedor, camas o algún mueble adicional, pues cuando trabaje 
en la empresa, el departamento estaba sin mobiliario alguno… lo que sí 
puedo asegurar es que dentro de la sala-comedor durante los meses de 
verano, el calor llegaba hacer insoportable, por más que abra las 
mamparas era inútil... aparte que el piso era un laminado de color claro y  
reflectivo esto daba más calor aun … además la vista desde el interior de 
los departamentos hacia el exterior, era común y corriente, en otras 
palabras, no era ni bonita ni fea... pero si me imaginaba algún día en otro 
proyecto ver hacia un gran manto verde lleno de árboles y pajaritos que me 
llenen de vida y no escuchar el claxon de un carro a diario tratando de 
estacionarse en el primer piso … con respecto a los dormitorios el 
problema del asoleamiento ocurría también aquí … pero solo en los 
dormitorios que tenían la ventana hacia los estacionamientos … por otro 
lado, los dormitorios que tenían sus ventanas hacia los ductos o tragaluces, 
o como los llames… la sensación era desoladora y triste… pues casi nunca 
percibías los rayos del sol … se asemejaba a una gran prisión de color 
gris… pobre de la personas que vivan en esos dormitorios… con respecto 
a la cocina lavandería, el material que recubría la mesa de trabajo, era de 
melamine… mala elección… no había día que no oiga problemas de 
hinchamiento por contacto con el agua… me preguntaba cómo es posible 
que alguien coloque este tipo de material en un lugar donde siempre habrá 
contacto con líquidos… es algo absurdo … muy aparte, el microclima 
dentro de la cocina era siempre húmedo, tampoco me imaginaba como 
secaría mi ropa si colgará algo aquí…y lo peor de todo era que pasaría si 
sumo a este ambiente el vapor que emite una tetera de agua al hervir… 
simplemente me ahogaría…con respecto a los baños... en su mayoría 
utilizaban extractores mecánicos, y focos que generaban más calor aun… 
no tenían iluminación natural ni tampoco ventilación natural… para finalizar, 
simplemente si me dieran a elegir entre autoconstruir mi casa o comprar un 
departamento... pues elegiría sin dudarlo la primera opción… (Henry 
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Bloques de vivienda de 5 y 8 pisos. Torre W. FUENTE: Propia. 
 
- Los distintos bloques de vivienda que componen el proyecto, no dan 
ningún uso a sus techos, en ella no se realizan actividades, eventos, ni 
nada. Tal vez una posible solución sería implementar sobre estos, áreas 
cultivables con sistemas hidropónicos, esto favorecería el contacto vecinal 
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Vista aérea de los techos del proyecto. FUENTE: Web Paz Centenario. 
 
Áreas verdes, peatonales, edificadas y vehiculares. 
 
- El área destinada a estacionamientos es excesivo, no solo ocupa el ras del 
suelo de las vías internas, sino también utilizan un primer sótano y además 
todas las caras que limitan el conjunto. Bordeándose y encerrándose del 
exterior con un muro, no hay presencia de árboles ni de zonas verdes, a 
pesar que los departamentos se sirven de estas fachadas. 
 
 
Vista desde la Avenida Pisac. FUENTE: Google Earth. 
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- El proyecto ocupa un terreno cerca de 3.13 hectáreas o 31 300 m2, del 
cual aproximadamente el 46% la ocupan edificaciones, el otro 43 % lo 
ocupan estacionamientos y espacios de uso vehicular y tan solo el 11% es 
área libre o verde de uso exclusivo peatonal. 
 
 




- Los servicios comunitarios que ofrece el proyecto son los siguientes: 01 
zona de parrillas, 01 guardería, 01 sala de niños, 01 sala de estudios, 01 




- Los servicios comunitarios son de uso exclusivo para los usuarios, está 
prohibido el ingreso de niños, jóvenes o ancianos que viven en los 
alrededores o fuera del condominio. 
- La capacidad o el aforo que tienen estos servicios comunales es totalmente 
incompatible con el N° total de adultos, jóvenes y niños residentes, esto 
ocasiona descontento al momento de utilizar un servicio. 
 
 
3.1.12. Proyecto Residencial Ciudad Sol de Retablo. 
 
Localización:  Distrito de Comas 




Bloques de viviendas. 
 
- El proyecto ocupa un terreno cerca de 4.69 hectáreas o 46 900 m2. La 
altura de los edificios son de 12 pisos. 
 
- El promedio de las áreas por departamento varían entre 52 y 71 m2, con 







S/. 79 000   ó   $23 998
Sala Comedor + Cocina Lavandería + 3 dormitorios 
+ 1 baño 
 







Sala Comedor + Cocina Lavandería + 3 dormitorios 
+ 2 baños + 1 balcon
DEPARTAMENTO TIPO 2
71 m2
S/. 130 000   ó   $39 490
 
Áreas promedios y precios por departamentos.  FUENTE: Expo Urbania 2016. 
 
- La distribución de los bloques de vivienda, no ayudan a formar lazos 
vecinales, por ende, la sensación de seguridad vecinal solo se soluciona 
con rejas metálicas que bordean el entorno y cámaras de vigilancia cada 
cierta distancia. 
 
- El diseño original del proyecto contempla, que todos los primeros niveles 
sean viviendas, pero se observó un problema, muchos de estos 
departamentos están cambiando sus usos iniciales con el cual fueron 
proyectados,  de vivienda a usos comerciales y lugares de trabajo. Algunos 
residentes opinan que por la cantidad  masiva de personas que alberga, los 
primeros niveles deberían ser locales de negocios, talleres, tiendas, etc. 
Resultando ser muy rentable. Lastimosamente el diseño original no 
contempló tal detalle. 
 
- Algunos residentes de los diferentes bloques aceptaron una entrevista para 
hablar sobre el confort dentro de sus viviendas, en el poco tiempo que 
viven (1-2 años) estos fueron los resultados:  
 
…vivo en el departamento de un solo baño del 1° piso… vivo solamente 
con mi esposa… hasta el momento no he tenido problemas en mi sala-
comedor ni en los dormitorios…el baño resulta algo pequeño al momento 
de llevar a mi esposa embarazada a tomar una ducha…el material de piso 
es demasiado frágil pues le cayó un poco de agua y ya comenzó a 
hincharse… (Señor William, 2 años de vivir en el condominio) 
 
… vivo con mi esposo, mi mama y mi joven hija… con respecto a mi sala-
comedor hasta el momento no he tenido ningún problema… el tamaño de 
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la cocina en lo personal está bien…  el baño es pequeño, creo que no 
consideraron este ambiente para personas discapacitadas… mi hija tiene 
dificultad para trabajar con su PC o laptop pues no alcanza espacio… tuve 
que comprar una nueva cama que sirva también como closet para mi hija… 
mi lavandería debería agrandarse pues no tengo espacio para tender mi 
ropa…(Señora Carmen,  1 año y 6 meses de vivir en el condominio) 
 
…soy estudiante universitaria…me parece como una ratonera todo el 
departamento… no tengo privacidad en mi dormitorio, por ejemplo, para 
conversar por teléfono con mis amistades, todo el mundo me oye…no se 
compara como una casa propia… aparte de ello toda mis cosas están toda 
amontonadas… y a veces quiero colocarle un mueble adicional o algún 
adorno pero simplemente no puedo porque estoy muy limitada… el 
dormitorio solo da para colocar tu cama y tu closet, nada más… (Señorita 
Maricielo,  1 año de vivir en el condominio) 
 
… vivo con mi esposo y mis tres hijos pequeños… hasta ahora no he 
tenido problemas ni en mi sala-comedor, el tamaño de los dormitorios 
están bien para mi… yo no uso lavadora todavía, yo lavo mi ropa a mano...  
(Señora Luzmila,  1 año de vivir en el condominio) 
 
…vivo en el departamento de un solo baño en el 4° piso… vivo con mi 
esposo y mi hijo pequeño... el tamaño de mi sala-comedor me parece 
bien…mis dormitorios me parecen buenos…pero el baño es demasiado 
pequeñito… mi lavandería y cocina resultan algo pequeños también… 
(Señora Lady, 1 año de vivir en el condominio) 
 
…  yo vivo en un departamento del 10° piso…vivo con mama, mi hijo 
pequeño y yo… para 03 personas el espacio de sala-comedor es bueno 
me da para colocar mis muebles, pensé que iba a comprar nuevos 
muebles pero no fue así…para tender la ropa es un problema no tengo 
espacio en mi lavandería… el tamaño de mi cocina está bien para mi… 





Planos del Bloque de vivienda de 12 pisos.  
FUENTE: Expo Urbania 2016 
 
- Los techos de los distintos bloques de vivienda que componen el proyecto, 
en algunos casos son departamentos tipo dúplex de los últimos niveles. En 
otros casos, son techos sin ningún uso en especial, en ella no se realizan 
actividades, eventos, ni nada.  
 
Tal vez una posible solución sería implementar sobre estos techos sin uso, 
áreas cultivables con sistemas acuapónicos o hidroponicos, esto 
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favorecería el contacto vecinal enormemente entre bloque y bloque, aparte 
de mejorar el aspecto general de todo el proyecto. 
 
 
Vista Aérea de los techos del Proyecto.  
FUENTE: Web Consorcio DH Mont. 
 
Áreas verdes, peatonales, edificadas y vehiculares. 
 
- El área destinada para estacionamientos resulta ser excesiva y muy 
notoria, están ubicadas en el primer nivel de todo el proyecto, a vista de 
todos los departamentos, resultando ser desagradable y en ocasiones 
molesto por los ruidos para los residentes. Además las avenidas que 
bordean el proyecto se convierten en una fila interminable de vehículos. 
 
- El proyecto ocupa un terreno cerca de 4.69 hectáreas, del cual 
aproximadamente el 38 % la ocupan edificaciones, el otro 38 % lo ocupan 
estacionamientos y espacios de uso vehicular y tan solo el 24% es el área 









- Los servicios comunales que ofrece el proyecto para esta cantidad  masiva 
de personas tan solo son: 01 parque compuesto por gimnasios al aire libre, 
sala para niños y juegos infantiles. Su ubicación es céntrica.  
 
 
Vista aérea de la zona de servicios comunales.  
FUENTE: Web Consorcio DH Mont. 
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- Los servicios comunales son de uso exclusivo para los usuarios, está 
prohibido el ingreso de niños y jóvenes que viven fuera del proyecto, todo 




Utilización de rejas metálicas en todo el perímetro del proyecto.  
FUENTE: Web Consorcio DH Mont. 
 
- La capacidad que tienen estos servicios comunales, son incorrectos para la 
cantidad de adultos, jóvenes y niños que alberga el proyecto, este 
problema, según algunos encuestados actualmente ocasiona colas para 
usar un determinado servicio. Por ejemplo en el caso deJuegos para niños. 
 
Por otro lado, la diversidad de sus servicios resulta ser muy pobre y 
excluyente. Los jóvenes adolescentes en muy pocas ocasiones asisten a 
este lugar común pues no hay nada que los haga usar el espacio. 
 
Finalmente muchos usuarios encuestados dudan si este pequeño parque a 
futuro podrá albergar la masa de gente cuando todos los departamentos 





Vista aérea de la zona de servicios comunales.  
FUENTE: Web Consorcio DH Mont. 
 
Aquí se concluye el “Estudio de la vivienda”, a continuación se analizará el 
Sub Capitulo 3.2.-“Estudio de las Actividades económicas” dentro de 
distrito de San Martin de Porres. La información se enfoca principalmente  
en los lugares de trabajo y los tipos de negocios  que deben implementarse 
dentro nuestro  proyecto, no todos pueden incluirse, por razones de 


















3.2. Estudio de las Actividades Económicas 
 
3.2.1. Actividades económicas principales del distrito de SMP. 
 
Las actividades económicas realizadas por la PEA ocupada en el distrito de San 
Martin de Porres, se subdivide de la siguiente manera:  
 
 
FUENTE: Plan de desarrollo concertado del distrito de San Martin de Porres al 2021. Página 110.  
ELABORACION: Propia. 
 
Según lo expresado en el cuadro anterior, la lista de actividades económicas 
desarrolladas en el distrito son diversas, no todas estas pueden ser desarrolladas 
en un único proyecto arquitectónico, puesto que existen limitantes como la 
insuficiencia de terreno, incompatibilidad con las viviendas,  falta de información 
por parte de entidades públicas, entre otros. Por lo tanto, de la lista anterior solo 




Comercio al por menor (22%), Textiles, confecciones y calzados (7%), 
Restaurants (4%), Intermediación financiera (1%) y Enseñanza (6%). 
 
Sumando porcentajes obtenemos un total del 40%. Dicho de otra manera, el 
proyecto puede implementar como lugares de trabajo, un 40% de las principales 
actividades que se realizan dentro del distrito de San Martin de Porres. 
 
A continuación se describe y detalla las actividades seleccionadas. 
 
3.2.2. Comercio al por menor en San Martin de Porres. 
 
Según el “Boletín de Estadísticas Ocupacionales N°7 – Comercio al por menor” 
elaborado y publicado en la Web Principal del “Ministerio de Trabajo”, esta rama 
de actividad está compuesta por cuatro puntos principales, los cuales se detalla a 
continuación: 
 
1. Venta de alimentos, bebidas y tabaco. 
 
Esta actividad incluye los almacenes de venta al por menor de una gama 
de productos nuevos, compuesta principalmente de alimentos, bebidas y 
tabaco. Suelen realizar este tipo de actividad los denominados almacenes 
generales, cuya principal actividad es la venta de víveres, pero que 
además venden otra clase de mercancías, como: prendas de vestir, 
muebles, aparatos de uso doméstico, artículos de ferretería, cosméticos, 
etc. 
 
Locales dedicados a esta actividad. Av. Carlos Izaguirre.  





Locales dedicados a esta actividad. Av. Angélica Gamarra.  
FUENTE: Google Earth. 
 
 
Locales dedicados a esta actividad. Av. Túpac Amaru. 
 FUENTE: Google Earth. 
 
2. Venta de productos farmacéuticos, medicinales y artículos de tocador.  
 
En esta clase se incluye el comercio especializado al por menor de 
productos farmacéuticos, medicinales, ortopédicos, artículos de perfumería, 
cosméticos y jabónes de tocador. En otras palabras boticas en general. 




   
Locales dedicados a esta actividad. Av. Izaguirre y Av.Habich. 
 FUENTE: Google Earth. 
 
3. Venta de aparatos, artículos y equipo de uso doméstico:  
 
En esta clase se incluye el comercio especializado al por menor de 
muebles y artefactos de uso doméstico; utensilios diversos de uso 
doméstico, cubiertos, vajilla, cristalería, objetos de porcelana y de 
cerámica; equipo de radio y televisión, instrumentos musicales y discos 
gramofónicos, partituras y cintas con grabaciones musicales; artefactos de 
iluminación; cortinas y otros artículos para el uso doméstico. 
 
  
Locales dedicados a esta actividad. Av. Túpac Amaru con av. Belaunde.  
FUENTE: Google Earth 
 119 
 
   
Locales dedicados a esta actividad. Av. Carlos Izaguirre. 
 FUENTE: Google Earth 
 
4. Venta de productos en almacenes especializados: 
 
En esta actividad se incluye la venta especializada al por menor de 
materiales y equipo de oficina, computadoras y programas de computadora 
de venta al público, libros, periódicos, revistas y útiles de escritorio; equipo 
fotográfico, óptico y de precisión; materiales de limpieza; papel tapiz para 
paredes y productos para recubrimiento de pisos; relojes y artículos de 
joyería; artículos deportivos; juegos y juguetes; flores, plantas, semillas, 
abonos y animales domésticos o de compañía; artículos de recuerdo; 
combustóleo, gas en bombonas, carbón y leña; y productos no alimenticios 
no clasificados en otras partes. 
 
   
Locales dedicados a esta actividad. Av. Carlos Izaguirre.  





Por todo lo anterior explicado, se aprecia que el conjunto de actividades que 
componen esta rama SI ES POSIBLE implementarla dentro de nuestro proyecto 
arquitectónico, pues muchos de ellos se desarrollan en un “local comercial”, en un 
“Centro de trabajo”, utilizando áreas medianas, pequeñas y muy pequeñas, no 
necesariamente requieren grandes espacios (m2). 
 
3.2.3. Establecimientos financieros en San Martin de Porres. 
 
Según el “Boletín de estadísticas ocupacionales N°8 - Establecimientos 
Financieros” elaborado y publicado en la web Principal del “Ministerio de Trabajo”, 
esta rama de actividad está compuesta por cuatro puntos principales, los cuales 
se detalla a continuación: 
 
1. Otros tipos de intermediación monetaria: 
Esta actividad es desarrollada por instituciones diferentes a la de los 
bancos centrales, dentro de sus actividades pueden  recibir depósitos,  
realizar concesiones de crédito para la compra de viviendas, para  los 
negocios de empresarios, etc. De las 4 actividades que compone la rama, 
esta ocupa casi el 95% de todo, siendo la principal. 
 
   
Locales dedicados a esta actividad. Av. Belaunde.  





   Locales dedicados a esta actividad. Av. Universitaria con Santa Luzmila.  
FUENTE: Google Earth 
 
Locales dedicados a esta actividad. Av. Universitaria con av. San Felipe.  
FUENTE: Google Earth 
 
2. Otros tipos de crédito. 
Esta actividad es desarrollada en establecimientos, no realizan 
intermediación monetaria, es decir no reciben depósitos, únicamente 
conceden préstamos a sus socios, realizan financiaciones a largo plazo 
para el sector industrial, concesiones de crédito fuera del sistema bancario. 
 
3. Planes de pensiones. 
Comprende los planes de pago de pensiones jubilatorias., incluso las 







4. Actividades bursátiles. 
Abarca las transacciones efectuadas en mercados financieros en nombre 
de terceros (por ejemplo, los servicios de los corredores de bolsa) y las 
actividades conexas. 
 
Por lo anterior explicado, no hay duda que el conjunto de actividades que 
componen esta rama SI ES POSIBLE implementarla en el proyecto 
arquitectónico, pues muchos de ellos lo hacen en un “local alquilado o propio” con 
áreas pequeñas, en otros casos, adaptan las mismas viviendas a estos negocios. 
Además, lo interesante de estos lugares de trabajo es que siempre están con uno 
o dos personales de seguridad en sus puertas principales, generando en las 
personas que transitan una sensación de mayor seguridad al pasear o recorrer, 
esto favorecería la seguridad del proyecto. 
 
 
3.2.4. Textiles, confecciones y calzados en SMP” 
 
Según el “Boletín de estadísticas ocupacionales N°8- Industrias de bienes de 
consumo-Textiles, confecciones y calzados” elaborado por el “Ministerio de 
Trabajo”, esta rama de actividad está compuesta por cinco puntos principales, los 
cuales se detalla a continuación: 
 
1. Preparación e hilatura de fibras textiles. 
 
En esta actividad se incluyen las operaciones de preparación de fibras 
textiles, tales como devanado y lavado de la seda, desengrase, 
carbonización y teñido de vellón. También se considera la producción de 
fibras a partir de hilachas, fabricación de hilados e hilos para tejedura y 








2. Acabado de productos textiles. 
 
En esta actividad se incluye el acabado de textiles, mediante procesos 
tales como blanqueo, teñido, calandrado, perchado, encogimiento y 
estampado que son producidos en diferentes unidades. 
 
 
FUENTE: Empresa Confecciones CUGSA Publicidad. 
 
3. Fabricación de prendas de vestir excepto prendas de piel. 
 
En esta actividad se desarrolla la fabricación de prendas de vestir utilizando 
materiales no producidos en la misma unidad. Los materiales pueden ser 
de todo tipo (excepto pieles finas). Se incluye también la ropa 
confeccionada a la medida y la fabricación de partes de estos productos. 
 
 






4. Fabricación de tejidos y artículos de punto y ganchillo. 
 
Esta actividad abarca la elaboración a mano, o mediante máquina de 
distinta complejidad, de artículos de punto y ganchillo. También se incluye 




FUENTE: Empresa Corporación Textil del Perú R & m 
 
5. Fabricación de calzado. 
 
En esta actividad se incluye la fabricación de calzado para todo uso 
(excepto el calzado ortopédico) de cualquier material (excepto el asbesto) 
mediante cualquier proceso incluido el moldeado. 
 
 




Este conjunto de actividades principalmente se desarrollan dentro de “locales o 
talleres” de diversos tamaños o áreas (m2), existiendo empresas gigantes 
dedicadas a este rubro, pero también existen talleres medianos y pequeños 
donde se efectúan de igual manera los mismos procesos realizados por empresas 
de gran escala. 
 
La única actividad que requiere mucho espacio es “Preparación e hilatura de 
fibras textiles, según comentarios de técnicos de costura consultados, requieren 
máquinas de mayor tamaño, quedando limitado solo a empresas de gran 
envergadura.  
  
Por lo tanto, se puede afirmar que el conjunto de actividades que componen esta 
rama SI ES POSIBLE implementarla en el proyecto arquitectónico. 
 
3.2.5. Restaurants. 
Según el “Boletín de estadísticas ocupacionales N°3- Hoteles y restaurants” 
elaborado por el “Ministerio de Trabajo” describe esta rama de la siguiente 
manera: 
 
1. Restaurants, bares y cantinas. 
 
Esta clase comprende la venta de comidas y bebidas preparadas para el 
consumo inmediato en establecimientos tales como restaurants, cafés, 
merenderos y puestos de refrigerio. También se incluyen los servicios de 
restaurants a domicilio y de venta de comidas y bebidas preparadas para 
su consumo fuera de los establecimientos de elaboración, así como los 





Locales dedicados a esta actividad. Av. Carlos Izaguirre  
FUENTE: Google Earth 
 
Locales dedicados a esta actividad. Av. Carlos Izaguirre  
FUENTE: Google Earth 
 
La actividad "Restaurants”, en su mayoría ocupan áreas medianas y 
pequeñas (m2), pero existe un importante dato a considerar, este tipo de 
negocios no es exclusivamente zonal, teniendo comensales provenientes 
de otros distritos. En nuestro caso, la densidad del proyecto (13 pisos), 
aumentará notablemente la rentabilidad y ganancias por la cantidad masiva 




Por lo tanto, esta rama SI ES POSIBLE implementarla en el proyecto 
arquitectónico resultando ser bastante rentable para los negocios. 
 
Con este tema nos queda mas claro el tipo de negocios o lugares de 
trabajo que se van a implementar dentro del proyecto. Con esto se cierra el 
capitulo III. A continuación se inicia el capitulo IV, “Analisis del lugar y 
contexto” donde se profundiza mas aun el lote en si, y sus diferentes 

































































4.1. Aspecto Normativo 
 
4.1.1. Ubicación, localización y terreno. 
 
El lote seleccionado se ubica en el cruce de las avenidas Tomas Valle con la 
Panamericana Norte, dentro del distrito de San Martin de Porres. Ocupa un área 
de 114 751 m2 o unas 11.4 hectáreas aproximadamente. Por el lado “N” del 
proyecto, se ubican viviendas de una densidad de 2 y 3 pisos. Por el lado “NE” se 
ubica el Centro Comercial Plaza Norte, este complementará las actividades 
recreativas y de entretenimiento que necesite la Unidad Vecinal. Por el lado “E”, 
se ubica un centro bancario difícilmente accesible desde el terreno, porque inicia 
el puente bypass y por el lado “S” del proyecto están los depósitos de la fábrica 
Celima, en ella no se realiza actividad industrial perjudicial para el proyecto. 
 
 








4.1.2. Certificado de parámetros del lote. 
 
Según el certificado de parámetros, este lote es considerado actualmente 
“Industria Liviana”, en ella funcionaba la “Ladrillera Rex”, hoy en día ya no. Se 
pretende cambiar su uso a “Residencial de Densidad Alta”. Este cambio resulta 




Certificado de Parametros urbanísticos del terreno seleccionado. 





4.1.3. Certificado de parámetros de lotes cercanos. 
 
En zonas adyacentes al lote elegido, se ubican proyectos con “Usos 
Residenciales de Densidad Alta”, un claro ejemplo es el “Conjunto Residencial 
Las Palmeras”, esto quiere decir, que no existe impedimento alguno para realizar 
un proyecto Residencial de Alta densidad de similares características. 
 
 
Certificado de Parametros urbanísticos de lotes Colindantes referenciales. 






4.2. Sistema Vial y Equipamiento Urbano 
 
El terreno seleccionado resulta estar estratégicamente muy bien ubicado. Para 





Primer Criterio: El Proyecto se ubica en la avenida Tomas Valle. Se buscó 
interconectar el lote con la mayor cantidad de distritos posibles. En este caso la 
Av. Tomas Valle intersecta las 3 vías más importantes de toda Lima Metropolitana 
(Av. Universitaria, Av. Túpac Amaru y la Panamericana Norte). Esto se debe a 
que las personas o nuevos residentes que se muden a la Unidad Vecinal serán 
temporalmente dependientes del entorno lejano por sus lugares de trabajo. La 
apertura de sus negocios propios dentro de la Unidad Vecinal será gradual en el 
tiempo, no inmediata. Por consiguiente, la conexión con los otros distritos de Lima 
Metropolitana es indispensable. 
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Segundo Criterio: Se ubicó al proyecto lo más cerca posible a universidades 
públicas y privadas. En este caso, la lista inicia con la Universidad de Ingeniería 
(UNI), que estaría separada del proyecto aproximadamente unos 10 minutos en 
autobús. Luego también está la Universidad Cayetano Heredia separada unos 8 
minutos del proyecto y finalmente la SENATI, siendo una institución de formación 
no universitaria. Con estos centros de estudio los nuevos jóvenes residentes 





Tercer Criterio: El proyecto se localizó cerca a grandes Centros Comerciales 
(Plaza Norte, Mega Plaza, y Royal Plaza) distanciados en tiempo, unos 8 minutos 
aproximadamente. Esto se debe a que la Unidad Vecinal, no puede ofrecer todos 
los servicios complementarios recreativos para la gran masa de gente nueva. 
Especialmente jóvenes. Por esta razón, el proyecto busca no competir contra 
estos centros comerciales, sino más bien complementar sus actividades de tipo 
recreativas. Entre las opciones que ofrece estos centros comerciales se tiene: 
Múltiples salas de cine, terminales terrestres, bares, discotecas, juegos 
mecánicos, ferias gastronómicas temporales, entre otros.  
 
 




Cuarto Criterio: El proyecto al ser vivienda en su mayoría, la gran cantidad de 
nuevos residentes demandará lugares donde  se puedan atender de emergencia, 
tratamientos médicos o enfermedades. Por esta razón es indispensable ubicarlo 
cerca a hospitales de carácter público. Estando separado unos 10 minutos 
aproximadamente.  Estos  4 criterios beneficiarán enormemente al proyecto. 
 
 
4.3. Aspecto Ambiental 
 
El aspecto ambiental en el proyecto es  un factor muy importante, por esa razón 
se analizó, temperaturas máximas y mínimas, humedad relativa, precipitaciones, 




Con respecto a las temperaturas, no existe “oscilación térmica” abrupta, es decir, 
no hay variaciones exageradas de temperatura durante todo el año, 
desarrollándose las mínimas durante los meses de invierno (Julio, Agosto y 



















Datos Climatológicos de temperatura. FUENTE: Propia. 
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TEMPERATURA (°C) ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC
MAX. ABSOLUTA 27.7 27.7 28.7 27.5 24.3 22.7 21.5 20.7 21.0 22.2 23.7 26.3
MAXIMA PROMEDIO 25.4 26.1 26.1 24.6 22.3 20.4 19.0 18.4 18.6 19.9 21.6 24.0
PROMEDIO 22.3 22.9 22.7 21.3 19.4 18.2 16.9 16.4 16.3 17.3 18.9 21.0
MINIMA PROMEDIO 20.0 20.4 20.2 18.9 17.2 16.5 15.3 14.8 14.7 15.4 16.9 18.7
MIN. ABSOLUTA 18.5 19.2 19.0 17.1 15.6 14.6 13.7 13.5 13.8 14.2 15.4 17.0  
Datos Climatológicos de Temperatura. FUENTE: Propia. 
 
4.3.2. Humedad Relativa. 
 
Con respecto a la humedad relativa, se la puede considerar como “altas” durante 
todo el año puesto que supera el 80%, cabe aclarar que para mantener un 
ambiente saludable dentro de una vivienda, esta cifra debe mantenerse entre 30% 
y 60%, para nuestro caso, sobrepasamos tal cifra, adicionalmente es importante 
saber que las horas con mayor humedad son las horas más frías y las horas con 













ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC






HUMEDAD RELATIVA (%) ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC
MAXIMA 93.4 92.9 92.0 92.7 93.0 92.6 90.7 93.3 94.1 93.1 88.0 89.5
MEDIA 82.1 82.8 82.0 82.9 84.0 84.0 84.1 85.0 85.8 84.1 82.1 82.1
MINIMA 66.7 69.0 63.1 64.4 68.3 69.1 71.7 72.2 68.5 71.9 71.0 68.1  




Las precipitaciones se la puede considerar como muy ligeras, no influiría mucho 
en un diseño arquitectónico, puesto que no supera los 2.5 mm para clasificarla 
como una lluvia moderada, además los meses donde aumenta esta garua son en 
 136 
 
los meses de invierno (Julio, Agosto y Setiembre) pero de manera muy ligera. De 
todas maneras,  
 
 
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC















En relación a los vientos, estos provienen del SO, su velocidad (m/s) presentan 
los mayores valores durante los meses de invierno (Julio, Agosto y Setiembre) 
causando “Ventolinas” y llegando a considerarse “Suaves” según la “Escala de 
vientos de Beaufort”. 
 
Dentro del proyecto, el viento es un factor importante para llegar a la zona de 
confort. Por esta razón, en los meses de verano (Enero, febrero y marzo) se está 
generando ventilación cruzada a cada una de las torres de vivienda sin exceptuar 
ninguna. Por otro lado, los meses fríos de invierno (Julio, agosto y septiembre), 
esta ventilación cruzada se cierra, utilizando un sistema de puertas-rejilla, 







Datos Climatológicos del 2015. FUENTE: Datos históricos del SENAMHI. 
 
4.3.5. Ábaco Psicrométrico. 
 
El Ábaco Psicrométrico es una herramienta que identifica cuales pueden ser las 
posibles estrategias para llegar al confort dentro de una vivienda, para construirlo 
se combina las  “temperaturas máximas promedio” y las “temperaturas mínimas 
promedio” con las “humedades mínimas” y las “Humedad máximas” 
respectivamente de todos los meses, de un año determinado. 
 
Las estrategias de diseño que resultan del ábaco psicométrico son: durante los 
meses de invierno (Julio, Agosto y Setiembre) se debe obtener “Ganancias 
internas”, es decir, ganancias de calor mediante equipos eléctricos como cocinas 
o presencia de personas al interior. 
 
La segunda estrategia es que durante los meses de verano (Enero, Febrero y 
Marzo), existen líneas  fuera de la zona de confort, se recomienda mayor “Masa 
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térmica” y “Ventilación nocturna”, es decir, muros más gruesos y mayor 
















4.4. Rentabilidad del Proyecto 
 
Para que el proyecto sea rentable y pueda de ella obtenerse ganancia económica 
o utilidad, es necesario hallar cuantas viviendas deben construirse y venderse. 
Para ello se ha tomado como referencia una formula aplicada en 02 tesis con 
calificativo excelente. Ambas de similar magnitud y tamaño al proyecto que se 
propone. Sirven como referencia importante en la toma de decisiones. A 
continuación se expone. 
 
 
FUENTE: Tesis. BioHuerto Urbano + Conjunto Residencial en Carabayllo. Excelente. 
FUENTE: Tesis. Conjunto Habitacional en la ex Feria Internacional del Pacífico. Excelente. 
 
 
La utilidad que se toma es del 25%. Se ha reemplazado datos y precios 
expuestos en el Capítulo 3.1.4 y 3.1.5. Se necesitaría 1244 unidades de vivienda 
para que el proyecto sea económicamente rentable.  
 
Finalmente con este tema de rentabilidad se cierra este capítulo IV. A 
continuación se presenta el Capítulo V. Lo que viene es un Diagnostico General 




































Este capítulo se centra en los resultados que “DEBEN” considerarse para que el 
proyecto “Unidad Vecinal de Alta Densidad en el Distrito de San Martin de Porres” 
funcione correcta y adecuadamente. Estas contienen información del Capítulo II, 
Capítulo III y Capítulo IV. No incluyendo el Capítulo I. 
  
5.1. Diagnóstico del Capítulo II 
  
- El proyecto de Unidad Vecinal debe ofrecer soluciones al panorama 
negativo que se viene los próximos años, problemas tales como la 
contaminación del aire, carencias de equipamiento básico (escuelas, 
iglesias), inseguridad, delincuencia, atascos vehiculares y polarización de 
las masas. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe reducir notablemente el uso del 
juguete favorito del hombre, el automóvil. Pues trae consigo efectos en 
gran parte negativos (contaminación del aire, enfermedades respiratorias, 
atascos y efectos disuasorios en el comportamiento humano). 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe ser un ente autónomo, compacto, 
policéntrico y ecológico. A menor escala, las tiendas y negocios deben 
estar sobre las viviendas, dando nuevamente vida al espacio público. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe promover el cuidado y cultivo de las 
áreas verdes (arboles, plantas, arbustos, etc.) Pues estos desempeñan 
funciones vitales para el planeta (Producir oxígeno, absorber dióxido, 
conservar cerca la flora y fauna, reducir el calor de los edificios, etc.) 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe dejar atrás las soluciones tecnológicas 
activas (iluminación y ventilación artificial, etc.) y utilizar los recursos 
naturales como el viento, el sol, la tierra y el agua. Esto reduce el consumo 




- El proyecto de Unidad Vecinal debe incitar en el diseño de sus edificios y 
espacios la participación de todos nuestros sentidos (vista, oído, olfato, 
tacto, etc.) en todo el recorrido que una persona puede realizar. Esto 
enriquece enormemente el proyecto. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe estar modelado principalmente para el 
descanso de los ancianos, reunión de los niños y pasear del ciudadano. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe utilizar los diversos tipos de follaje que 
ofrecen los arboles (denso y escaso) con ello se puede identificar 
claramente sendas principales de sendas secundarias en un recorrido 
pedestre.  
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe evitar recorridos con continuas vueltas, 
ya que estas confunden a las personas, por otro lado, sendas rectas 
proporcionan una dirección nítida. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe utilizar en el diseño de sus sendas la 
estrechez y la anchura, volviendo identificables rápidamente las calles 
principales de las calles secundarias. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe utilizar colores, texturas y materiales 
diversos en las superficies de los pisos. Con la finalidad de otorgar rasgos 
característicos a cada una de ellas. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe evitar espacios excesivamente 
grandes sin uso determinado cerca a los bordes del proyecto, estos 
pueden convertirse en depósitos de basura, lugar de reunión de 
delincuentes, etc. También se le llama puntos ciegos. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe permitir en sus bordes o limites, 
penetración visual y movimiento de personas a través de él, por ningún 




- El proyecto de Unidad Vecinal como barrio, debe tener un carácter 
homogéneo, en fachadas, material utilizado, ornamentación, color, alturas, 
iluminación, arbolado y particularmente fenestración arquitectónica 
(Vanos). 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe tener nodos muy claros, esto se puede 
expresarse en plazas con límites muy bien definidos. Estos límites pueden 
ser edificaciones. A su vez estas plazas, deben ser muy detalladas, pues 
aquí se agudiza la atención. Por ende deben trabajarse minuciosamente, 
en muros, pisos, elementos decorativos, elementos de iluminación y 
vegetación.  
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe preferentemente utilizar materiales 
fácilmente reciclables. Por ejemplo, el vidrio hecho a base de sílice en las 
ventanas. Del mismo modo, evitar materiales como el aluminio. Pues 
reciclarlos consume mucha energía, genera emisiones nocivas, siendo 
inaceptable en una arquitectura sustentable. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe emplear materiales con procesos de 
fabricación de bajo o medio consumo energético. Por ejemplo, cemento, 
hormigón, hormigón armado, madera, cerámica, linóleo, piedra, acero, 
vidrio, etc. Por otro lado debe evitarse materiales como el aluminio, PVC,  
esmaltes, etc. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe evitar en lo posible el uso de cualquier 
dispositivo tecnológico, tales como el aire acondicionado, captores solares 
fotovoltaicos, generadores eólicos e inclusive luminarias tipo led. Por la 
simple razón de que su instalación, mantenimiento y uso, aumenta los 
gastos mensuales por familia. A favor nuestro, disponemos de un planeta 




- El proyecto de Unidad Vecinal debe utilizar los errores y virtudes 
analizados en el Proyecto Unidad Vecinal N° 3. A continuación se detallan: 
 
o Adherir a los nuevos residentes que llegan o se mudan, a un grupo 
vecinal más consolidado, antiguo y claramente identificado con su 
UV. Esta adhesión se puede conseguir de 2 maneras: Utilizando 
halls comunes lo más pequeños posibles, que repartan a 8 
departamentos, en el cual se pueda realizar actividades diarias 
vecinales, como jardinería, con el fin de que la nueva familia 
comience a relacionarse con las primeras 7 familias existentes. 
Utilizar los techos como medio de realización de actividades diarias, 
interdiarias, o semanales, con el fin de que los integrantes de la 
nueva familia comiencen a relacionarse con las demás familias de 
toda la torre. 
 
o Cambiar el uso de los primeros pisos de vivienda a locales de 
comercio o talleres de trabajo. Pues resulta mucho más funcional y 
rentable. 
 
o Incluir filtros de seguridad en todas las caras de la UV por donde 
pueda ingresar cualquier persona externa. 
 
o Utilizar los techos de los edificios para realización de actividades 
diarias, interdiarias o semanales (Jardinería con sistemas 
hidropónicos o acuapónicos). 
 
o Ubicar las zonas de esparcimiento y mayores áreas verdes en las 
zonas céntricas de la UV, fuera del ruido, la contaminación y el 
estrés vehicular. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal no solo de áreas de vegetación para 
toda la ciudad, sino también áreas de vegetación que pertenezcan 
exclusivamente a residentes, con la finalidad de que ellos mismos 
cuiden, se preocupen y generen sentido de pertenencia, de 
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preferencia cercanos a las zonas de vivienda por la tranquilidad y la 
buena visual.   
 
o Evitar colocar extensas áreas verdes públicas sin uso determinado 
cerca de avenidas principales que bordeen a la Unidad Vecinal, 
estas pueden convertirse en puntos ciegos, donde los delincuentes 
cometan sus robos o asaltos.   
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de servicios comunales para usuarios 
de todas las edades (niños, jóvenes, adultos y adultos mayores) sin 
exceptuar ninguna. 
 
o Distanciar los bloques de vivienda de los servicios comunales, en 
tramos fáciles y medianamente recorribles a pie, que no superen los 
8 minutos. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de 1 parroquia, de preferencia en la 
zona central, por tema de ruidos, cercanía a las viviendas, 
seguridad, etc. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de 1 colegio estatal, Primaria - 
Secundaria, administrado y financiado parcialmente por los mismos 
residentes, ubicado de preferencia en la zona central.  
 
o Proveer a la UV de 1 zona con canchitas deportivas, de diferentes 
tamaños, para diferentes deportes, como básquet, voleibol, fulbito, 
tenis, etc. Pero además proveerle de áreas verdes medianamente 
extensas para juegos libres como chapadas, escondidas, etc. Su 
ubicación debe ser en la zona céntrica. 
 
o Evitar proveer canchas deportivas demasiado grandes en la UV, de 




o Proveer a la Unidad Vecinal de 1 área de juego de niños y jóvenes, 
ubicado de preferencia en la zona central, muy próxima al colegio 
Primaria Secundaria y al Colegio Inicial. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal múltiples zonas de trabajo, que 
contemplen las siguientes características: El N° total de negocios 
debe ser medianamente acorde con el N° total de residentes. Los 
negocios deben dar trabajo de preferencia a los residentes de la 
Unidad. La distancia entre el negocio y la vivienda del consumidor 
debe ser lo más cercana posible. Los consumidores no solo deben 
ser residentes sino también gente externa, debido a que mientras 
más clientes tiene un negocio menos probabilidades hay de que 
quiebre con el tiempo. La competencia no suelen ser los 
supermercados METRO, PLAZA VEA o WONG, sino los mercados y 
mini mercados. Las áreas (m2) de los locales deben muy pequeños, 
pequeños y medianos, para que más gente pueda acceder y 
aperturar su negocio propio, sin verse limitado por los precios de 
alquiler. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de 1 centro cívico, desde donde se 
pueda administrar, realizar reuniones, votaciones o quejas, etc. Su 
área (m2) debe ser mediano o pequeño, por otro lado, tendrá una 
ubicación de preferencia en la zona céntrica, visible y 
constantemente transitada.  
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de 1 centro recreacional (salas de cine 
o lugar para fiestas), solo sí, el terreno dispone de área extra y no 
existiera competencia alguna cercana. Si en caso existiera esta 
competencia, es decir 1 centro comercial (Royal Plaza, Mega plaza, 
o Plaza Norte) con cadena de cines, con cadena de restaurants o 





o Proveer a la Unidad Vecinal de 1 zona de piscinas, solo si, el terreno 
dispone de área extra, que funcione durante todo el año. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe utilizar los errores y virtudes 
analizados en el Proyecto Residencial San Felipe. A continuación se 
detallan: 
 
o Evitar reproducir espacios similares al ágora de la 1° fase del 
proyecto de la Residencial San Felipe. Se debe proveer tranquilidad 
cerca de las zonas de dormitorios y salas, con árboles y vegetación 
abundante, aquí las personas externas, solo transitarán o estarán de 
paso, mas no permanecerán con una actividad que implique 
molestar a los residentes. Por otro lado, un espacio mayor al centro 
del conjunto, será el ideal para externos, aquí se desarrollarán todo 
tipo de actividades de ruido (deportes, conversaciones, juegos, 
ejercicios) y deberá ser compartida con los mismos residentes. 
 
o Proveer a la torre de vivienda un hall común que aparte de funcionar 
como repartidor, funcione como todo un sistema de ventilación 
natural para esos meses de verano (diciembre, enero y febrero)  
 
o Proveer a cada uno de los ambientes del departamento, buena 
iluminación natural, especialmente en los ambientes principales 
tales como salas, comedores y dormitorios. 
 
o Proveer en lo posible a los departamentos un ambiente de vestíbulo. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal, filtros  de seguridad por todos los 
ingresos posibles para evitar aislamientos, inseguridad y miedo de 
los residentes en sus calles, plazas y pasajes. 
 
o Cambiar el uso de los primeros pisos a usos comerciales que 
satisfagan necesidades básicas diarias: Bodegas, veterinarias, 
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cabinas de internet, peluquerías, ferreterías, panaderías, 
lavanderías, pequeños restaurants, etc. 
 
o Si las Unidad Vecinal contempla en su diseño torres altas, proveer a 
estas halls comunes los más pequeños posibles, que repartan a 8 
departamentos, en el cual se puedan realizar actividades diarias 
vecinales como jardinería, con el fin de que la nueva familia 
comience a relacionarse con las primeras 7 familias ya existentes. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal un conjunto de servicios comunales 
para usuarios de todas las edades (niños, jóvenes, adultos, adultos 
mayores) sin exceptuar ninguna. Con la finalidad de formar lazos 
vecinales entre diferentes torres. Deberán estar repartidas en el 
centro del conjunto. Esto reduce notablemente el problema de 
inseguridad, pues todo el mundo se conoce dentro de la Unidad.  
 
o Utilizar los techos para realización de actividades diarias o 
interdiarias, con el fin de relacionar varias familias de una misma 
torre y aprovechar las vistas panorámicas hermosas que puede esta 
ofrecer. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal mayor porcentaje de áreas de 
vegetación, áreas libres, áreas peatonales o áreas para la 
recreación. Por otro lado, es imposible reducir el número de 
estacionamientos en un proyecto por Reglamento Municipal, pero si 
se puede ocultarlos o camuflarlos en un sótano. Este debe ser 
ventilado e iluminado naturalmente, pues si no lo es, obligaría al 
nuevo residente a pagar de por vida una cuota mensual (pago de 
luz) 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de áreas de estacionamiento en 
sótanos muy bien ventilados y correctamente iluminados, que 
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liberen a los residentes de gastos adicionales mensuales 
innecesarios. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal extensas áreas verdes para las 
personas externas, con vegetación diversa, localizadas de 
preferencia en el centro del conjunto, fuera del ruido, estrés 
vehicular y contaminación, con el fin de que los residentes y 
externos la usen para diversas actividades como clases de taichí, 
deportes libres (chapadas, escondidas, vóley sin cancha, fulbito sin 
cancha, etc.) y todo esto sin un coste de ingreso y sin límite de 
tiempo. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal extensas áreas verdes, con múltiples 
especies arbóreas de diversos tamaños, que sirvan además de 
hábitat natural y refugio temporal de especies animales. (loros, 
ardillas, etc.) 
 
o Evitar distanciar las viviendas de los servicios comunales tramos 
demasiados largos que superen los 15 minutos, sino, no todos los 
usuarios utilizarán el servicio, por el contrario, limitarlo a tramos 
fácilmente recorribles a pie que no superen los 8 minutos. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de un área de juegos para niños 
pequeños, ubicado en la zona central, fuera del ruido, posibles 
accidentes o peligros, deberá estar próxima al colegio inicial y 
bordeado por árboles de baja altura para que los niños interactúen 
con la naturaleza tal y cual sucede en la Residencial San Felipe. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal un área para actividades juveniles, 
pueden ser rampas para skate, losas para maniobras con bicicleta, 
pequeños espacios para practicar box, fulbito, básquet, voleibol o 
cualquier otra actividad, pero debe ubicarse en el centro del 
conjunto, no debe por ningún motivo estar al lado de zonas de 
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vivienda, debido a que estas actividades ocasionan ruidos y daños. 
Dando lugar a quejas y molestias en los residentes. 
 
o Proveer a la Unidad Vecinal de 1 Institución Educativa Inicial estatal, 
parcialmente financiado y monitoreado por los mismos residentes. 
Su ubicación deberá ser en la zona central del conjunto, con una 
salida próxima al área de juegos para niños. Puede funcionar en 2 
turnos (mañana y tarde) para albergar a más niños del conjunto.  
 
o Proveer a la UV de 1 parroquia, preferentemente en la zona central 
y con una capacidad mayor en sus aulas de enseñanza para cursos 
de catequesis. 
 
o Proveer a la UV múltiples zonas de comercio, con negocios de 
consumo diario básico, como barberías, veterinarias, ferreterías, 
pequeños restaurants, boticas, panaderías, peluquerías, carnicerías, 
verdulerías, pescaderías, sastrerías, lavanderías, talles de 
carpintería, locales de oficina, talleres de costura, etc. No 
necesariamente esta zona de trabajo debe estar centralizada. 
Funciona mejor  Las grandes cadenas como METRO, WONG o 
PLAZA VEA pasan a segundo plano o quedan descartadas. Dándole 
a los microempresarios residentes la oportunidad de aperturar su 
negocio propio y obtener buena rentabilidad por sus servicios, con 
una calidad inclusive mayor a las grandes cadenas. Así los miles de 
soles que ingresan diariamente a una empresa única, serán 
uniformemente distribuidos. 
 
5.2. Diagnóstico del Capítulo III. 
 
- La Unidad Vecinal debe fusionar la baja y la alta densidad. Hasta hoy la 
gente ha tenido preferencia por las casas independientes frente a los 
departamentos edificios. La intención es ofrecer de alguna manera ciertas 
características que únicamente han podido ofrecer estas casas 
independientes (espacios grandes de los ambientes, espacios iluminados, 
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contacto vecinal diario, actividades de jardinería por familia) y plasmarlas 
dentro de un proyecto de alta densidad. 
 
- La Unidad Vecinal puede cambiar ese crecimiento desordenado que hasta 
hoy ha caracterizado al distrito de San Martin de Porres, evitando la 
expansión horizontal y la formación de tugurios y hacinamientos mejorando 
las condiciones de habitabilidad. 
 
- La Unidad Vecinal debe ofrecer sus departamentos de la siguiente manera: 
50% de los departamentos con 3 dormitorios para familias nucleares, 30% 
de los departamentos con 3 a más dormitorios para familias extensas y el 
20% restante para viviendas unipersonales. 
 
- La Unidad Vecinal debe considerar el precio por m2 de terreno baldío (725 
dólares) y el precio por m2 construido (1000 dólares) en San Martin de 
Porres para su análisis de rentabilidad.   
 
- La Unidad Vecinal debe ser capaz de ofrecer viviendas muy bien 
elaboradas, pues las personas invierten el 57% de todos sus ahorros en la 
cuota inicial para la compra u obtención de sus viviendas. 
 
- La Unidad Vecinal debe enfocarse principalmente en reducir o eliminar la 
inseguridad y delincuencia al máximo posible, debido que este encabeza la 
lista de principales problemas en el distrito (83% del total de encuestados). 
- La Unidad Vecinal debe en sus departamentos enfocarse en solucionar el 
problema de la insatisfacción por la falta de espacio (30% del total de 
encuestados). 
 
-  La Unidad Vecinal debe considerar en el diseño de sus departamentos 
áreas promedio entre los 85 m2 y 104.6m2 que incluya de preferencia 2 




- La Unidad Vecinal debe utilizar los errores y virtudes analizados en el 
Proyecto Condominio Ciudad Nueva. A continuación se detallan: 
 
o La Unidad Vecinal debe ofrecer áreas de departamentos (m2) 
muchos más grandes, pero si no fuera factible esto, generar dentro 
de ellas sensaciones de profundidad y amplitud.   
        
o  Las viviendas de la Unidad Vecinal deben estar diseñadas para 
contener no solo a los integrantes de la familia, sino también a 
visitantes ocasionales que llegan a la casa en eventos especiales 
(fines de semana, navidades, año nuevo, cumpleaños, día del 
padre, día de la madre, etc.) 
 
o Los ambientes de cocinas y lavanderías deben estar correctamente 
ventilados durante todo el año debido a que son ambientes muy 
húmedos, además de ello no deben ser muy pequeños en área.  
 
o Las viviendas de la Unidad Vecinal deben tener un sistema de 
ventilación óptima para los meses más calurosos de verano 
(diciembre, enero y febrero). 
 
o Todos los techos deben tener un uso específico, sobre estas pueden 
implementarse, áreas cultivables con sistemas hidropónicos, esto 
favorecería el contacto vecinal de la torre o bloque de vivienda. 
 
o La cantidad de estacionamientos en el proyecto es inalterable por 
reglamento municipal, pero si pueden camuflarse en sótanos 
correctamente ventilados e iluminados. 
 
o El porcentaje de áreas libres o áreas verdes, deben ser mayor que 
el área total edificada y área de estacionamientos, bordeando un 
65% o 70% del total. De ningún modo puede ser inverso. 
 
o Los servicios comunales que ofrece la Unidad Vecinal deben estar 
acorde con el número total de residentes, sino generaría colas, 
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incomodidad y problemas. Además de ello, no solo debe servir a los 
mismos residentes, sino también al entorno inmediato (niños, 
jóvenes, adultos, adultos mayores).  
- El proyecto de Unidad Vecinal debe utilizar los errores y virtudes 
analizados en el Proyecto Residencial Sol de Retablo. A continuación se 
detallan: 
 
o La Unidad Vecinal debe ofrecer viviendas con mayores sensaciones 
internas de amplitud y espaciosidad. De lo contrario los usuarios se 
sentirán agobiados. 
o La Unidad Vecinal debe con la misma arquitectura evitar el 
aislamiento del entorno (rejas, portones). Para ello debe plantearse 
filtros de seguridad con mucho control visual. Adicionalmente debe 
reforzar los lazos vecinales entre residentes. Estos dos elementos 
influyen en la seguridad interna y externa del proyecto. 
 
o Los primeros pisos deben ser lugares de trabajo, no vivienda. 
Funcionan mucho mejor de esta manera pues ofrece de cierta forma 
mayor control visual y su rentabilidad aumenta como lugar de 
trabajo. Debiendo ser bodegas, peluquerías, veterinarias, 
panaderías, etc. 
 
o Todos los ambientes de la vivienda, especialmente los más 
pequeños (baños, lavanderías y cocinas) deben tener tamaños 
adecuados y no reducirlos al máximo. Pues se debe considerar 
mujeres embarazadas, adultos mayores, personas discapacitadas, 
etc. Ellos necesitan transportarse con ayuda.  
 
o La Unidad Vecinal debe dar un uso determinado al techo de sus 
edificios. Una posible solución sería implementar sobre estos, áreas 
cultivables con sistemas acuapónicos, esto favorecería el contacto 
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vecinal entre bloque y bloque, aparte de mejorar el aspecto general 
de todo el proyecto. 
 
o La Unidad Vecinal debe plantear sus estacionamientos en sótanos 
correctamente ventilados e iluminados. Debe evitarse en los 
primeros niveles por un tema de ruidos y visual desagradable.  
 
o Los servicios comunales funcionan mucho mejor en la parte central 
de todo el proyecto. De la misma manera debe ser el gran espacio 
central con muchos m2 de extensas áreas verdes. 
 
o Los servicios comunales deben servir a todas las personas, sean o 
no residentes del proyecto. Por ningún motivo pueden ser 
restrictivos al público. Deben haber zonas privadas cerca de las 
viviendas y zonas más públicas en el centro. Muy bien 
diferenciadas. 
 
o Los servicios comunales deben tener una capacidad acorde con el 
número total de residentes y posibles visitantes externos.  
 
5.3. Diagnóstico del Capítulo IV. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe adaptarse lo mejor posible a su 
entorno inmediato. Tanto por el lado Norte con las viviendas de baja 
densidad (2 y 3 pisos), por el lado “NE” con el Centro Comercial Plaza 
Norte, por el “E” con el Centro Bancario y por el lado “S” con los depósitos 
de la Empresa Celima. 
 
- El proyecto de Unidad Vecinal debe respetar el reglamento municipal del 
distrito de San Martin de Porres. Por ejemplo el área libre debe ser un 60% 
del total, los estacionamientos deben ser 1 cada 2 viviendas y finalmente el 




- El proyecto de Unidad Vecinal debe considerar el aspecto ambiental como 
uno de los principales factores para un correcto funcionamiento. Estos se 
detallan a continuación:  
 
o Debe reducirse ligeramente los altos niveles de humedad relativa 
concentrados en el aire (85 a 90%). Esto se soluciona sencillamente 
con una buena ventilación cruzada.  
 
o Debe tomarse en cuenta el aumento de las precipitaciones durante 
los meses de Julio, agosto y septiembre. Evitando así 
empozamientos especialmente en los sótanos del proyecto. 
 
o Deben utilizarse los vientos provenientes del SO para ventilar esos 
meses calurosos de verano (diciembre, enero y febrero) y 
protegerse del mismo los meses fríos (Julio, Agosto y septiembre). 
o Deben utilizarse las recomendaciones resultantes de elaborar el 
Abaco Psicométrico. Estas son las siguientes: para los meses de 
invierno, primavera y otoño tan solo necesitara calefacción por 
ganancias internas es decir el calor producido por las mismas 
personas que habitan el departamento o el calor producido por sus 
equipos eléctricos. Para los meses de verano la situación cambia, 
necesitará refrigeración por ventilación natural y mecánica, es decir, 




Aquí se da por concluido el Capitulo V, “Diagnostico General”. Con la información 
anterior, ya se tienen las bases suficientes para iniciar el diseño arquitectónico de 
































Este capítulo desarrolla el proyecto arquitectónico de manera muy completa. En 
primera instancia la Unidad Vecinal ocupará un terreno de 114 751 m2, lo que 
equivale a 11.4 hectáreas. Se ha considerado 6 criterios principales en su diseño: 
 
 




1. El Gran espacio Central. El primer criterio, consiste en crear un gran espacio 
central principal, donde converjan todos los residentes y  personas externas 
(niños, jóvenes, adultos, adultos mayores, etc.) sin discriminación alguna.  
 
 




Es de libre acceso para las personas que viven en el entorno inmediato. 
Tiene buen control visual desde las torres de 13 pisos. Funciona como un parque 
urbano Gigante (105 m x 295m) pues en ella se plantea árboles de gran altura y 
densidad. Y lo mejor de todo, es que hay evidencia que garantiza su correcto 
funcionamiento (UV3, San Felipe, Palomino). 
 
 
Vista desde los techos de un bloque de 3 pisos.  
ELABORACIÓN: Propia. 
 





2. Reforzar la seguridad. El segundo criterio, consiste en crear múltiples sub 
espacios secundarios pequeños que envuelvan al gran espacio principal. La 
idea es percibir los rostros de las personas que ingresan y salen de la U.V. 
 
 




Especialmente a las personas externas. De esta manera se controla en un 100% 
todo el movimiento. Además de ello, estos espacios pequeños utilizan vegetación 
de baja altura, reforzando aún más el control visual. Finalmente al ser múltiples 
espacios pequeños, da la oportunidad de que los vecinos personalicen sus plazas 
de la manera que más les guste, esto genera carácter de pertenencia. 
 
 
Vista de la una Plaza Personalizada por los vecinos. ELABORACIÓN: Propia. 
 
 
Libertad de los Vecinos para colocar Santos, Faroles, Grutas, etc.  FUENTE: Unidad Vecinal N°3. 
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3. Los Vientos. El tercer criterio, es la utilización de los vientos provenientes del 
SO en el proyecto. La idea consiste en generar ventilación cruzada uniforme 
en todas las torres de vivienda, sin exceptuar ninguna. 
 
 




Esto se debe a los resultados que arrojó el Abaco Psicométrico, donde señala que 
tan solo con una buena ventilación cruzada, se puede llegar al confort térmico en 
los meses más calurosos de verano (diciembre, enero y febrero). Esto beneficia 
enormemente a las viviendas, evitando el uso de aire acondicionado, etc.  
 
 
Ventilación Cruzada Óptima de Torre de Vivienda Tipo 1. ELABORACIÓN: Propia 
 
Esta ventilación cruzada no solo se da en las Torres de vivienda, sino también en 
los Bloques de baja altura de la Unidad Vecinal, sin exceptuar ninguna. 
 
 
Ventilación Cruzada Óptima de Bloque de Vivienda pequeño. ELABORACIÓN: Propia 
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4. La Presencia del Sol. El cuarto criterio consiste en proveer de un número de 
horas de sol, en 3 elementos principales: El gran espacio central, los jardines 
vecinales de cada uno de las torres y el interior de los departamentos. 
 
 




El Sol en el Espacio Central. 
 
La presencia del Sol resulta ser indispensable en el espacio central, puesto que 
en ella, van a realizarse múltiples actividades de entretenimiento simultáneamente 
(fulbito, básquet, yoga, taichí, correr, saltar, jugar, montar bicicleta, ejercitarse, 
etc.) todos los días; tanto por niños, jóvenes, adultos y adultos mayores. Este 
espacio es longitudinal para aprovechar la salida y puesta del Sol (Este y Este). 
 
 
Plano del Gran Espacio Central (105 m x 295m).  
ELABORACIÓN: Propia 
 
El Sol en las viviendas. 
 
El Sol es la mayor fuente de energía de nuestro planeta, crea vida con su sola 
presencia. Sin ella nos moriríamos. Por ello, se está proveyendo a cada uno de 
los departamentos entre 3 y 4 horas de sol por día, sin exceptuar ninguna. Esto 
equilibra de alguna manera las bajas temperaturas del invierno y para los meses 
de verano, se la pueda controlar con protecciones solares (persianas, aleros, etc.) 
 
El Sol en los Jardines Vecinales. 
 
En cada una de las torres, hay 48 departamentos, 4 por piso. Cada departamento 
esta provista con una pequeña porción de superficie cultivable en su hall común 
(Este y Oeste). Esta actividad de jardinería tendrá un valor excepcional en la 
Unidad, el crear y reforzar día a día los lazos entre vecinos de una misma torre. 
Esta actividad será la justificación perfecta para que los vecinos se conozcan con 
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los de a lado. Esto ha funcionado y se puede comprobar en la Unidad Vecinal 
N°3.    
 
Sol en los Jardines vecinales en Torre de Vivienda Tipo 2. 
 ELABORACIÓN: Propia 
 
 




5. Servicios Comunales. El quinto criterio consiste en proveer a la Unidad 
Vecinal de un conjunto de  Servicios Comunales que sirvan principalmente a 
los residentes y también a cualquier persona que desea, sin restricción alguna. 
 
 




Estos servicios comunales cumplen una función muy importante en el proyecto, 
formar los lazos vecinales entre todos los residentes. Si todas las personas se 
frecuentan, se saludan, se hablan o tan solo hayan cruzado miradas alguna vez, 
hay una elevada posibilidad de eliminar la inseguridad y delincuencia dentro de 
estas 11.4 hectáreas de terreno. Esto se puede comprobar en la Unidad Vecinal 
N°3, de la misma modo la falta de un centro claro llevó al fracaso a la Residencial 
San Felipe. Por esta razón, se implementa en el proyecto este gran espacio. 
 
Dentro de estos servicios comunales se ha considerado: 01 escuela Primaria-
Secundaria, 01 Escuela Inicial, 01  Parroquia, 01 Anfiteatro al aire libre, Múltiples 
canchitas de deporte, 1 zona infantil, 1 zona juvenil y 1 zona para el adulto mayor. 
Todas las edades están incluidas en esta lista. 
 
La Escuela Primaria-Secundaria tiene una capacidad de 1526 alumnos, es decir 
el 70% de todos los niños de la Unidad Vecinal, tiene una orientación correcta con 
respecto al Sol (N-S) para evitar deslumbramiento o sobrecalentamiento. La 
escuela está enfocada en el cuidado y el respeto por las plantas, árboles y áreas 
verdes, por esta razón se ha implementado en los techos del primer nivel áreas 
de cultivo, denominadas “Terrazas pedagógicas”. Servirán de aprendizaje para los 
niños y también de hermosa vista para las torres de vivienda cercanas.  
 
 





Segundo Nivel de la Escuela Primaria-Secundaria.  
ELABORACIÓN: Propia 
 
La Escuela Inicial tiene una capacidad de 700 alumnos, es decir el 30% restante 
de los niños. Tiene la misma idea de la Escuela Primaria-Secundaria, cuidado y 
respeto por las plantas, árboles y áreas verdes. El objetivo es que desde muy 
pequeños los niños residentes vayan formando esta idea. Y lo más importante es 
que las clases no terminen en sus aulas sino en sus propios “Jardines Vecinales” 
de su vivienda. En otras palabras, llevar la enseñanza de la teoría a la práctica.  
 
 






Primer Nivel de la Escuela Inicial.  
ELABORACIÓN: Propia 
 
La Parroquia tiene una capacidad de 200 personas por misa, si se hacen 2 misas 
durante el día (día y noche), fácilmente se llegaría a las 400. Aquí las personas 
que asistirán en su mayoría son adultos y adultos mayores, en poco porcentaje 
van adolescentes. Este servicio es vital puesto que el 95% de residentes son 
católicos. Cabe añadir que este servicio unifica los lazos vecinales entre 




Primer Nivel de la Parroquia.  
ELABORACIÓN: Propia   
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El Anfiteatro al Aire libre, es un servicio comunal que se complementa 
perfectamente con la Escuela Primaria-Secundaria y la Escuela Inicial. Eventos 
como el día de la madre, el día del padre y las navidades se realizarán aquí. 
Estas festividades serán organizadas por las escuelas y convertirse en un gran 
evento público para toda la Unidad Vecinal, reforzando enormemente los lazos 
vecinales entre todos los residentes.  Los días que no se utiliza para festividades 
seria el punto preferido de encuentro de jóvenes skaters o jóvenes que montan o 
realizan piruetas en bicicleta. Siendo 100% utilizable en el tiempo. 
 
 
Imagen Referencial del uso alternativo del anfiteatro.  
FUENTE: Residencial San Felipe. 
 
Las canchitas deportivas serán múltiples y variadas. Aquí las personas jugarán 
voleibol, básquet, fulbito, tenis, etc. Niños, jóvenes y sus padres compartirán un 
momento increíble en esta zona.  Fue diseñada en el centro por tema de ruidos, 
molestias y seguridad. 
 
La Zona infantil es un lugar increíble donde los más pequeños se divertirán con 
sus padres, combina materiales de arena y tierra en sus superficies. Árboles de 
baja altura para que los niños se trepen y tengan contacto directo con los árboles 
y la vegetación. Su ubicación es céntrica por seguridad y ruidos. 
  
La Zona del Adulto Mayor es el punto de encuentro preferido de los viejitos. Aquí 
ellos pueden relajarse, ejercitarse, tomar clases de taichí, yoga. Y lo mejor de 
todo es que está rodeado de extensas áreas verdes y árboles. 
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6. Lugares de trabajo. El sexto y último criterio son los lugares donde laboran 
los residentes de la Unidad. En este caso, es imposible diseñar todos los 
trabajos en un solo proyecto, por espacio, por contaminación, por ruidos, etc. 
 
 




Pero según el análisis realizado en el Capítulo 3.2, resulta posible incorporar el 
40% del total de actividades realizadas en la zona. En primera instancia estos 
lugares de trabajo, funcionan mucho mejor en los primeros niveles, esto se 
evidencia en la Unidad Vecinal N°3 y en la Residencial San Felipe. Resultando 
bastante rentables, según encuestas realizadas a sus propios residentes. 
 
Los negocios serán especializados, es decir los grandes supermercados que 
venden todo tipo de productos en una sola tienda gigante (Wong, Metro, Plaza 
Vea) quedan descartados. Predominan negocios que ofrezcan productos o 
servicios específicos. Esto hace que la calidad aumente por la competencia. Y 
haya gran variedad de donde elegir. Además al ser un proyecto de densidad alta, 
significa que habrá más clientes, aumentando la rentabilidad de los negocios.   
 Finalmente el tamaño de los locales serán medianos, pequeños y muy pequeños, 
de esta manera más microempresarios pueden acceder aperturar su negocio y no 
limitarse por altos costos de alquiler. 
 
Con toda la información y las ideas de mayor importancia explicadas, se concluye 
este Capítulo de manera satisfactoria. El diseño a mayor detalle se encuentran 
directamente en los planos impresos. El próximo capítulo detalla las conclusiones 

































Desde la construcción de la primera Unidad Vecinal hasta hoy, personalmente 
pienso que su valor como tal es irremplazable. La ventaja de formular un proyecto 
de Unidad Vecinal es que no solo abarca un problema en específico, sino, halla  
solución para una cadena o todo un sistema de problemas relacionados entre sí. 
 
En nuestro caso, resuelve la alta demanda de buena vivienda, ocasionada por los 
tugurios y el aumento demográfico explosivo ocurrido estos los últimos 25 años en 
San Martin de Porres y dentro de otros distritos del sector de Lima Norte.  
 
Por otro lado, aumenta la percepción de seguridad que sienten los ciudadanos en 
sus 11.4 hectáreas de terreno que tiene el proyecto, venciendo la inseguridad y 
delincuencia. Mejorando el 15% que hoy presenta San Martin de Porres; a una 
cifra mucho mayor, lo cual resulta enormemente beneficioso.  
 
Del mismo modo, cambia los viajes exageradamente largos e interminables en 
bus o automóvil que varían entre 45 minutos y 120 minutos; a viajes rápidos, 
agradables y con un mínimo de tiempo utilizado. Reacomodando los tiempos de 
sus usuarios en favor de la vida familiar que se ha estado perdiendo en el tiempo.  
 
Esto es acompañado con una reducción de uso de vehículos contaminantes, para 
movilizarnos ya sea al trabajo (88%), a la escuela (70%) o a lugares de 
entretenimiento (65%), promoviendo con ciclovías internas el uso de transportes 
limpios tales como la bicicleta. De esta manera se frena la producción exagerada 
de agentes contaminantes al aire (PM10, PM 2.5, Polvo sedimentable y Dióxido 
de nitrógeno), evitando las posibles enfermedades físicas ocasionadas a largo 
plazo por un exceso de contaminación y lo peor es que son desconocidas por los 
mismos habitantes.   
 
Es importante añadir que la Unidad Vecinal al ser un sistema parcialmente 
independiente de la ciudad que sirve, puede ser reproducida muchas veces y en 
muchos lugares, tan solo bastaría modificar algunos patrones del entorno y clima 
para que funcione al 100%. 
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